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I MEMORIA
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1. DADES PREVIES

1.1 Objecte i ambit del projecte de reparcel iacié

El Pla d'ordenacid urbanistica municipal d'Olot, aprovat en data 25 de
setembre de 2003 i publicat en data 2 de febrer de 2004, delimita el poligon
d’'actuacié PA - 09.03 — Avinguda Mare de Déu de Montserrat amb la finalitat
de garantir I'obtencid gratuita i obligatoria dels terrenys lliures publics previstos
al Pla. Acompanyem extracte del Planol d'ordenacié 3.29 Alineacions i rasants
del sol urba:

L’ambit del poligon, de conformitat amb la fitxa obrant a la Memoria del POUM,
és de 2.565mz2. La delimitacié del poligon s'ha realitzat sobre la base cartografica
1:4.000 de I'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya.

No obstant, el present projecte de reparcel lacié es redacta sobre aixecament
topografic, el que suposa que la superficie real del poligon d'actuacié és de
2.574,48m2, amb un diferencial (increment) del 0,368%.

Aixi mateix, es fa constar que la finca registral nUmero 19.312 d’Olot aportada a
la reparcel lacié, sera inclosa en la seva totalitat (2.913,07m2 de superficie, a cos
cert). En cas de no fer-ho, en resultaria una porcié en sol urba sobrera i sense
condicié de solar, que no podria materialitzar el seu aprofitament. En canvi, en
la present reparcel 1acid, tot i mantenir la clau 10.3, s'utilitzard com a verd privat
vinculat a la parcella resultant 1. La seva incorporacié al poligon de propietari
Unic no suposa una lesid a l'interes general ni comporta un major sostre o
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densitat. La present reparcel lacié dona solucidé a una situacid que és existent i
previa a la present gestié urbanistica, per la qual cosa la inclusié de la referida
porcid a I'ambit del PA 09.03 Unicament ho és als efectes de vincular-se als
habitatges com a espai lliure privat, sense aprofitament. Concretament, es
fracta dels terrenys que s'assenyalen en blau (extracte del Planol 3 de finques
aportades):

1.2 Promotors i técnics redactors

Ates que el sistema d'actuacié és el de reparcellacidé en la modalitat de
compensacid bdsica amb propietari Unic, el promotor del present projecte és
ELRISECH SLU, amb CIF B600009826.

Es fa constar que ELRISECH SLU ha apoderat mitjancant escriptura de 21
d’octubre de 2025, atorgada davant del Notari de Girona, José Maria Mateu
Garcia i amb numero de protocol 8.071, a la mercantil HABITAT GARROTXA SL,
amb CIF B19903491, per a representar a la propietdria, als afectes de dur a
terme tots els tramits necessaris pel desenvolupament urbanistic del PAU 09.3
d’'Olot.

El present projecte de reparcellacié es redacta per I'equip tecnic i juridic
conformat per MONICA ROVIRA LLIBERIA i EMILI SALAVEDRA ESPIGOL,
arquitectes, collegiats nUm. 25.948/9 i num. 25.831/8 (respectivament), en
I'll lustre Collegi d'Arquitectes de Catalunya i I'equip juridic urbanista de
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CORSUNSKY ADVOCATS&CONSULTORS, SLP, Laura Corsunsky Zeitune (ICAG
num. 1874) i Ariadna Torras Cuesta (ICAG nUm. 3463).

1.3 Planejament vigent

El POUM d’'Olot inclou els terrenys situats dins I'ambit del poligon en sol urbd
qualificat de Zona d'Eixample urbad d'intensitat 3 (clau 10.3), si bé en part estan
afectats per sol destinat a Espais de proteccidi servitud (clau 3.4). Acompanyem
extracte del planol d'ordenacié Quadlificacié del sol urbd n°2.29 del POUM
d’Olot, la zonificacié del poligon és la segUent:

Les condicions urbanistiques que regulen la zona 10.3 s’estableixen als articles
279, 283 i 284 de la Normativa del POUM que transcrivim a confinuacio:

"Art. 279 Usos

Els usos permesos en aquestes zones sén:

e Us dominant:

Habitatge: tipus 1a) Habitatge unifamiliar i 1.b) Habitatge plurifamiliar
e Usos compatibles:

Residencial: tipus 3.a) Residencial especial i 3.d) Hoteler.

Comerc: tipus 4.a) Comerg petit itipus 4.b) Comerg mitja.

Oficines i serveis.

Restauracio.

Recreatiu: exclusivament el tipus 7.a) Recreatiu tipus .

Industrial: tipus 9.a) Industria- taller i 9.b) Industria tipus | (exclusivament en planta
baixa d’edifici d’altres usos).

Aparcament.

Educatiu.

Sanitari.
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Assistencial.

Esportiu.

Cultural.

Associatiu.

Administratiu.

Religios.

Serveis urbans.

e Usos complementaris (vinculat a un altre Us principal):
Magatzem.

e Usos incompatibles: Els usos restants.

SECCIO TERCERA. EIXAMPLA URBA D’INTENSITAT 3 (10.3)

Art. 283 Tipus d’ordenacio

El tipus d'ordenacioé de I'edificacié és el d'ordenacio especifica.
Art. 284 Condicions d'ordenacid

Quan no estan compreses dins de poligons d'actuacié, ['ordenacié de
I'edificacid i la parcelacioé es correspon amb I'aprovada en la llicéncia d’obres
de I'edificacié i exhaureix I'ocupacid, volum, sostre i alcada edificable, cossos
sortints i nombre maxim d'habitatges maxims permesos. Les condicions
d’'ordenacio de les edificacions sobre els terrenys d'aquesta sub-zona, quan estan
compresos dins de poligons d’'actuacié delimitats per aquest POUM és la que es
determina especificament en la seva fitxa.”

La fitxa del poligon PA - 09.03 Av. Mare de Déu de Montserrat, obrant a la
memoria del POUM, és la segUent:

Nom

AV. Mare de Déu de Montserrat

Extensio

2.565 m2

Quadre de caracteristiques

Sostremax. |Sal Sostre pnval  |Espais Vialitat Equp. Sol Nim.
edificable pavat de cessio Hiures nst téc. public habitatges

[ 4669 2037 | 534] I I 534] ]

Condicions d'edificacié | usos:

Les que corresponen segons a qualificacid urbanistica

En e projecte de reparcel lacid es reservara el sl que correspon al 20% del sostre edificable per a la construccid d'habitatges de
proteccid oficial

Sistema d'actuacio:

Reparcel lacid. Modalitat, compensacio basica.
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2. FORMULACIO DEL DOCUMENT

2.1 Marc legal de referéncia
El marc legal aplicable a aquest projecte de reparcellacié és el segUent:

Decret legislativ 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refds de la
Llei d'urbanisme de Catalunya (en endavant TRLUC), i les corresponents
modificacions fins a la data actual.

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'Urbanisme de Catalunya (en endavant RLUC).

Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre
proteccid de la legalitat urbanistica (en endavant RPLU).

Reial Decret Legislativ 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei del SOl i Rehabilitacioé Urbana (en endavant TRLSRU).

Reial Decret 1492/2011 de 2 d’'octubre, pel qual s’aprova el Reglament de
Valoracions de la llei del sol (en endavant RVLS).

Decret 14 de febrer de 1947 pel qual s’aprova el Reglament hipotecari (en
endavant RH).

Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s'aproven les Normes
complementaries al Reglament per I'execucid de la Llei Hipotecaria sobre
la inscripcié en el Registre de la Propietat d’Actes de Naturalesa Urbanistica
(en endavant NNCCRH).

Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada
por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo.

Resolucion de 29 de octubre de 2015, de la Subsecretaria, por la que se
publica la Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y
del Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan
los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro
y los Registros de la Propiedad.

Resolucion de 7 de octubre de 2020, de la Subsecretaria, por la que se
publica la Resolucion conjunta de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe PUblica y de la Direccidon General del Catastro, por la que se
aprueban especificaciones técnicas complementarias para la
representacion grafica de las fincas sobre la cartografia catastral y otros
requisitos para el intercambio de informacion entre el Catastro y el Registro
de la Propiedad.
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- Pla d'ordenacid urbanistica municipal d'Olot, aprovat en data 25 de
setembre de 2003 i publicat en data 2 de febrer de 2004 (en endavant
POUM).

2.2 Sistema d’actuacié i modalitat

El planejament vigent estableix que el sistema d'actuacié per a la gestio i
execucio del sector sera el de reparcel lacié en la modalitat de compensacid
basica, d’acord amb els arficles 124 a 1291 130 a 134 del TRLUC, i d’acord amb
els articles 130 a 1631170 a 173 del RLUC.

En la modalitat de compensacié bdsica, els propietaris o propietdries aporten
els terrenys de cessid obligatoria, executen a llur carrec la urbanitzacié, en els
termes i amb les condicions que siguin determinats pel planejament urbanistic, i
es constfitueixen, mitjancant document public, en junta de compensacio,
excepte en els casos d'una Unica persona propietdaria o bé una Unica
comunitat en proindivis i quan en els projectes de reparcellacié voluntdria
compleixi els requisits i els criteris de representacié i d'actuacid establerts per
reglament, sense que calgui la constitucié d'una junta de compensacio.

En aquest cas, com que es tracta d'una reparcellacié que afecta a un
propietari Unic, aquest aporta els terrenys de cessié obligatoria i executa al seu
carrec la urbanitzacié en els termes i amb les condicions que siguin
determinades pel plantejament urbanistic.

L’administracié estard obligada a afectar el sol procedent de les cessions a la
destinacio prevista en els plans, i eventualment al Patrimoni municipal del sol.

2.3 Contingut del document del projecte de reparcel 1acio
De conformitat amb el previst a I'arficle 144 del RLUC, els projectes de
reparcel lacié han de fer constar en la memoria:

a)  El planejament que és objecte d'execucid.

b) Laidentificacio i superficie de la unitat reparcel lable.

c) Els criteris aplicats en ordre a la valoracid, si s'escau, de les finques
aportades i de les parceldes resultants i la distribucid de beneficis i
carregues.

d) La justificacid del compte de liquidacié provisional de la reparcel{acid
amb especificacid de les partides segUents:

Ir. El pressupost provisional de despeses d'urbanitzacié.
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f)

o)

h)

2n. Les despeses generades per la redaccio del projecte, i, si s'escau, del
planejoment que s'executa i del projecte d'urbanitzacié, aixi com
qualsevol altra despesa prevista amb especificacié de la seva causa.

3r. La previsid de les despeses necessaries per a la formalitzacio i inscripcid
del projecte de reparceliacio; la quantia de les indemnifzacions en
metallic per cancellacié de carregues i altres drets a satisfer a llurs titulars,
les corresponents a les persones titulars de drets externs a I'ambit per
ocupacions temporals requerides per I'execucid de I'obra urbanitzadora,
aixi com la de les indemnitzacions a satisfer a determinades persones
propietdries a les quals no s'adjudica sol o se'ls adjudica en menor
proporcid a la seva aportacid, i la de les persones titulars de restes de
finques externes al poligon en rad de la seva reduida superficie. La data
per determinar el valor d’aquestes indemnitzacions és la que estableix
I'article 131 del Reglament.

La identificacié d'aquelles carregues d'urbanitzacié que, d'acord amb el
gue estableix I'article 127.3 del RLU, no van a cdrrec de la comunitat
reparcel latoria i han de ser per tant assumides de forma individualitzada
per les persones propietdries de les finques.

La quantificacio, si s'escau, de I'equivalent econdmic del deure de cessid
de sol amb aprofitament urbanistic.

La identificacié dels elements que no s'han d’indemnitzar perque es
poden conservar provisionalment, ja sigui per no ser radicalment
incompatibles amb I'ordenacid, per no ser necessaria la seva eliminacio
per realitzar les obres d'urbanitzacié previstes en el pla, o per estar situats
en una superficie que calgui adjudicar integrament al seu propietari o
propietaria.

La determinacié de I'existéncia de drets de reallotjament i les previsions
per a fer-lo efectiu, tant temporalment com de forma definitiva.

De conformitat amb el previst a I'arficle 50 del RLUC, els projectes de

reparcel lacié han d’'incorporar, com a minim, documentacié grafica segient:

a)

b)

Pldnol de situacidé del poligon d'actuacid urbanistica objecte de
reparcel lacid.

Pladnol que reflecteixi I'ordenacié prevista en el planejament urbanistic
objecte d'execucié.

Planol de finques aportades.

Planol de finques resultants i adjudicacions.

Planol de superposicid de finques aportades i resultants.
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2.4 Procediment de la tramitacio del projecte de reparcel lacié

D'acord amb el que estableix I'article 125.1 del TRLUC, I'expedient de
reparcellacié s'inicia quan s'aprova la delimitacié del poligon d'actuacio
urbanistica i s’ha d’executar mitjancant alguna de les modalitats dels sistemes
previstos a la llei.

Aixi mateix, I'article 85.9 del mateix cos legal preveu que en el suposit de
tramitacié simultania de diverses figures de planejament urbanistic, o bé
d’'aquestesiinstruments de gestid, cadascuna d’aquestes tframitacions s‘han de
configurar en expedients separats, quedant I'executivitat de cadascuna d'elles
supeditada a l'instrument o figura superior.

En relacié al procediment a seguir per a la tramitacié del projecte de
reparcellacié voluntaria, I'apartat segon de I'article 164 del RLUC, estableix que
sense necessitat d'aprovacid inicial, I'administracié actuant, ha de sotmetre el
projecte presentat escriptura publica a informacié publica per un termini d'un
mes i simultaniament ha de donar audiencia a laresta de persones interessades
amb citacié personal.

L’aprovacio definitiva del projecte s’ha d’ajustar al que estableix I'apartat 3 de
I'arficle 119 del TRLUC, és a dir, ha d'incorporar les esmenes o les prescripcions
que siguin procedents, i I'administracié actuant I'ha de notificar en el termini de
dos mesos des de la presentacio de I'expedient complet. En aquest cas el silenci
administratiu és positiu.

L'article 125.5 del RLUC estableix que tant en el cas de sectors de planejament
derivat, com en el cas de poligons d'actuacié urbanistica en sol urbad,
I'aprovacié definitiva del projecte d'urbanitzacié ha de ser previa o simultania
a la del projecte de reparcellacié o de taxacié conjunta.

Aixi mateix, I'apartat 6 de I'esmentat article estableix que la framitacié dels
instruments de gesti6 de forma simultania amb el planejament urbanistic
requereix que aquest incorpori el corresponent projecte d'urbanitzacio, o que
també es tramiti simultaniament el projecte d'urbanitzacié. L'executivitat dels
acords d'aprovacio definitiva dels insfruments de gestid resta supeditada a
I'aprovacié definitiva de [l'instrument de planejament i del projecte
d’urbanitzacio.

La certificacié de I'acord d’'aprovacid definitiva possibilita la inscripcid de la
reparcellacié al Registre de la propietat.
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3. FINQUES APORTADES

3.1 Relacié de les persones interessades i titulars d’altres drets

En compliment d’allo disposat a I'article 129 del TRLUC, i I'article 145 del RLUC,
el projecte de reparcellacié ha de contenir I'enumeracié de les persones
afectades per la reparcel lacié, bé pel seu caracter de persones propietaries
de les finques aportades, o bé en concepte de ftitulars d'alires drets; i ha
d'especificar les seves circumstancies personals, conforme a I'establert en la
legislacio hipotecdaria.

La determinacidé dels interessats s’ha efectuat d'acord amb les dades que
figuren en els Registres i en els documents puUblics aportats pels afectats. Es
consideren interessats les segUents persones:

- Els propietaris de finques compreses en el sector.

- Els titulars de drets i interessos legitims sobre els mateixos.
- Els arrendataris.

- L’administracié actuant.

3.1.1 Dades de les persones propietaries de les finques incloses dins I'ambit

En aquest cas, només hi ha un Unic propietari, ELRISECH SLU amb CIF B60009826
i domicili social a Carrer major, nUmero 26, 1-A de Santa Maria de Palautordea
(08460 — Barcelona).

3.1.2 Titulars de drets reals i interessos legitims sobre les finques incloses dins
I'ambit

A la finca registral Unica, nUmero 19.312, hi consta gravada una servitud
constituida en escriptura autoritzada pel Notari d’Olot, Juan Comin Comin de 26
de juny de 1978, a favor de la finca registral 11.136 d’'Olotf, que és el predi
dominant, en els termes seguents:

“Sobre esta finca aparecen constituidas en voladizo, las terrazas-lavadero de
ocho metros cuadrados existentes en la fachada posterior del edificio que
constituye la registral 11.136, y que por acuerdo de los propietarios de dicha finca
y de la Sociedad AMCO SA, propietaria de la finca de este numero, constituyen
servidumbre de luces y vistas que obliga al dueno del predio sirviente a tolerar la
existencia de los mencionados voladizos”.

3.1.3 Dades dels arrendaments i arrendataris
No consten arrendataris sobre les finques.

Projecte de reparcelacié voluntdria del PA 09.03 Avinguda Mare de Déu de Montserrat 13



3.1.4 Administracié actuant

L’ Administracié actuant sera I’ Ajuntament d’'Olot i, de conformitat amb I'article
44 del TRLU, sera la receptora sol reservat pel planejament urbanistic per als
sistemes urbanistics locals i generals inclos en I'ambit d’actuacid urbanistica en
gue siguin compresos els terrenys.

3.2 Criteris respecte a les finques aportades

El present document inclou les corresponents fitxes de les finques registrals
aportades a la reparcellacid per restar incloses dins I'ambit. Per cada finca
s'indiquen les dades registrals, els fitulars, cdrregues i altres circumstancies
rellevants en aplicacié directa de les NNCCRH.

Pel que fa a la superficie de les finques, de conformitat amb el que disposa

I'article 132.2 del RLUC "en cas de discrepancia entre els titols i la realitat fisica
de les finques, s’ha d'estar a la realitat fisica, essent d'aplicacio el que estableix
la legislacio aplicable sobre inscripcid en el Registre de la propietat d’actes de
naturalesa urbanistica™ (article 7.3 8.1 de les NNCCRH). Aixi doncs, la superficie
que s'especifica en el present Projecte de Reparcellacié per a les finques
registrals aportades és la superficie real de I'amidament dels seus limits sobre
I'cixecament topografic, el qual prevaldrd sobre la que continguin els
corresponents titols. D’aquesta manera, i d’acord amb I'article 8 de les NNCCRH
I'aprovacié definitiva del present document sera titol suficient per a la
rectificacié de les cabudes de les finques aportades.

El tractament de les cdarregues preexistents de les finques aportades en

processos d'equidistribucid en el present Projecte de Reparcel lacid es regeix
pel que disposa I'article 148.1 del RLUC i els articles corresponents de les
NNCCRH. En aqguest sentit, d'acord amb el que disposa I'article 11.2 de les
NNCCRH, els drets i cArregues que graven les finques aportades i que no resultin
incompatibles amb les determinacions del planejament que s'executa es
traslladaran a les finques adjudicades als seus titulars en aplicacid del principi
de subrogacid real, d'acord amb les regles fixades en el precepte citat. En
aquest cas, no hi ha carregues urbanistiques, Unicament una servitud.
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3.3 Relacié de les finques aportades

Tal com s’ha exposat, es fa constar que la finca registral nUmero 19.312 sera
inclosa en la seva totalitat. De la documentaciéd grafica es després que hi ha
338,59 m2 amb la clau 10.3 Zona eixample urbd d’'intensitat 3 que formen part
de la finca registral 19.312 perd no es troben dins de I'ambit del PA — 09.03. Per
tal d'evitar una porcid en sol urbd sense parcelda minima i per tant, sense
condicié de solar, participard en el present projecte Unicament a efectes de sol
verd privat per a Us exclusid de la Parcella resultant nUmero 1. Aquesta porcid
no disposara d’'aprofitament urbanistic.

Les finques aportades d'aquesta unitat de gestio, aixi com el seu ftitularila seva
superficie, sén les segUents:

FINCA APORTADA NUMERO 1

Titular ELRISECH, SLU
Superficie registral 2.795,63 m?2
Superficie amidada 2.913,07 m?

DESCRIPCIO: URBANA: Porcién de terreno urbano, en el término de esta
ciudad, entre las calles Joan Maragall, Vial Sud, Verge de Montserrat y Eveli
Barnadas, con una superficie total de dos mil setecientos noventa y cinco
metros, sesenta y tres decimetros, sesenta centimetros cuadrados. Sobre dicha
finca existe construido lo siguiente: un edificio destinado a exposicion vy
oficinas; con una superficie de ftrescientos cuarenta y siete metros, tres
decimetros cuadrados en cada una de sus dos plantas. Otro almacén de una
sola planta de cuatrocientos treinta y cinco metros cuadrados, asi como ofro
almacén de una sola planta de quinientos ochenta y ocho metros cuadrados
y un pequeno local para recepcidon de quince metros cuadrados. Linda en su
conjunto: derecho entrando, vial sud, fondo, calle Verge de Montserrat;
izquierda entrando; edificio de Enrique Caritat y otros y calle Eveli Bernadas vy,
ademds, con propiedad de AMCO SA; vy frente, con calle Joan Maragall y en
parte con AMCO SA.

Datos catastrales. Referencia catastral: 8298203DG5689N0001LU

De conformitat amb I'article 132 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, en relacié amb les finques
aportades es fard constar la seva descripcid d'acord amb la realitat fisica i amb
les especificacions requerides per la legislacio hipotecaria. Sila descripcié de la
finca en el Registre no coincidis amb la real, per rad de la seva extensio
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superficial, limits o edificacions que s’hagin de mantenir, es fard constar qixi en
el Projecte, a fi que es porti a terme la rectificacio registral que procedeixi en
cada cas.

En aquest sentit, intferessa que per part del Registrador de la Propietat es
procedeixi a adaptar la cabuda de la finca registral nUmero 19.312, inscrita en
el Registre de la Propietat d'Olot i que es correspon amb la finca aportada 1 al
present projecte de reparcellacioé per compensacié basica del PA - 09.03, a la
superficie real de 2.913,17 m2 que resulten de I'amidament topogrdfic realitzat.

INSCRIPCIO: Inscrita en el Registre de la Propietat d'Olot, finca registral nimero
19.312.

TiTOL: Pertany a ple domini a la societat ELRISECH, SLU, per fitol de
compravenda, formalitzada segons escriptura de data 28 de gener de 2025
autoritzada pel notari Sra. Silvia Martinez Carnicero, segons la inscripcid 23 de
data 4 de marc de 2025.

CARREGUES | AFECCIONS: SERVIDUMBRE: Texto contenido: A la servidumbre
constituida en la escritura autorizada por el Notario de Olot, Don Juan Comin
Comin el veintitrés de junio de mil novecientos setenta y ocho a favor de la finca
registral nUmero 11.136 de Olot que es el predio dominante, y sobre la finca de
este nUmero como predio sirviente, en los términos siguientes: Sobre esta finca
aparecen constituidas en voladizo, las terrazas-lavadero de ocho metros
cuadrados existentes en la fachada posterior del edificio que constituye la
registral 11.136, y que por acuerdo de los propietarios de dicha finca y de la
Sociedad AMCO SA, propietaria de la finca de este numero, constituyen
servidumbre de luces y vistas que obliga al dueno del predio sirviente a tolerar
la existencia de los mencionados voladizos. Asiento: Inscripcidon 1 de fecha
13/04/1992. Texto de procedencia: por procedencia de la finca de Olot n®
11135, inscripcion 2. Tomo: 857. Libro: 250. Folio: 69. Fecha: 26/02/1992.

AFECCION: Al pago durante el plazo de cinco afios de la liquidacidn que, en su
caso, pueda girar-se por el impuesto sobre Transmisiones Pafrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, que resulta de la nota al margen de la inscripcion 23¢.

4. CRITERIS PER A LA DEFINICIO DELS DRETS | OBLIGACIONS DELS INTERESSATS
Els criteris generals seguits en aquest projecte de reparcellacid son els
establertes en I'article 126 del TRLUC i I'article 130 i segUents del RLUC.
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4.1 Criteris generals

Els drets de les persones propietaries és proporcional a la superficie de les finques
aportades i per tant, tots els terrenys inclosos dins del poligon d'actuacid es
valoren uniformement amb un mateix valor unitari.

La data per a determinar el dret de les persones propietaries afectades serd la
de la iniciacié de I'expedient de reparcel{acio, sens perjudici del compliment
de I'article 131.1 del RLUC, segons el qual les valoracions contingudes al
projecte de reparcellacié s'actualitzaran en [I'aprovacié definitiva del
document, d’acord amb I'interes legal del diner, i a partir del franscurs de sis
mesos des de la data d'aprovacio inicial.

En els casos de discordanca entre els titols i la realitat fisica de les finques, es
considerard que preval aquesta sobre aquells, de conformitat amb I'article
132.2 del RLUC.

Les indemnitzacions que corresponguin als seus titulars pels vols existents,
carregues i altres despeses incompatibles amb el planejament, es valoren
habitualment i d’acord amb la legislacié vigent amb independencia del sol i se
n'ha de satisfer I'import els propietaris interessats amb carrec al projecte de
reparcellacié, en concepte de despeses d'urbanitzacid. En aquest cas, en
tractar-se d'un Unic propietari no es consideraran les carregues existents sobre
finques aportades ates que quedaran en les parcel les resultants.

Les despeses de gestid necessaries per al desenvolupament del sector que
s'especifiqguen en aquest projecte, aixi com les indemnitzacions a possibles
ocupants o projectes d'expropiacid, si s'escaigués, aniran a carrec dels
adjudicataris de les finques resultants de la reparcel lacié en proporcid al valor
d'aquestes.

Les quotes que se'n derivin de les despeses descrites anteriorment seran
abonades pels propietaris i interessafs.

4.2 I|dentificacié i superficie de les unitats de zona del planejament vigent
L’ambit reparcel lable és el terreny inclos en el PA - 09.03 amb una superficie
de I'ambit és de 2.574,48m?, segons aixecament topografic.

Pel que fa al sol public, el poligon ordena el sistema d’espais lliures i zones verdes,
amb la clau 3.4 (Espais de proteccio i servitud), amb una superficie total de
534,00m2. Pel que fa al sol privat s'ordena en la clau 10.3 (d'Eixample urba
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d’intensitat 3), amb una superficie total de 2.040,48m?2. L'edificabilitat neta
(sostre maxim edificable), definida en el poligon d'actuacié és de 4.669,00m?
de sostre.

El guadre detallat de superficies poligon amb les corresponents unitats de zona
gue tindra en compte el projecte de reparcellacié és el seguent:

PLANEJAMENT VIGENT-UNITATS DE ZONA

CLASSIFICACIO UNITAT ,
, ZONA SUPERFICIE PERCENT. SOSTRE
URBANISTICA DE ZONA
(m2 sol) (%) (m2st)

Espais lliures 3.4 3 534,00 20,74
TOTAL SOL PUBLIC 534,00 20,74
Zona d'Eixample urba 10.3

. 1 2.040,48 79,26 4.669,00
Intensitat 3
TOTAL SOL PRIVAT 2.040,48 79,26 4.669,00
TOTAL AMBIT 2.574,48 100 4.669,00

4.3 Administracié actuant i cessio de I'aprofitament urbanistic

L’ Administracié actuant serd I'Ajuntament d'Olot i, com a tal, serd la receptora
de I'aprofitament urbanistic de cessid obligatoria lliure de carregues, d'acord
amb el que disposen il'article 43.1 i la disposicié addicional segona del TRLUC.

En sol urbd no consolidat és permesa la substitucid de la cessid del 10%
I'aprofitament mig pel seu equivalent econdmic en cas de parcella Unica i
indivisible o en cas d'impossibilitat d'adjudicar els drets en parcella
independent (Art 46.2b i Art 126.1.d de TRLUC i Art 43.4 del RLUC).

Aixi doncs, aplicant I'establert en la normativa/legislacid vigent, la cessid
d'aprofitament urbanistic a I'administracidé actuant, serd la substitucid en
metal lic equivalent a 466,90m? de sostre (10% del sostre maxim establert en el
PA - 09.03, una part de sostre renda lliure i una part de sostre HPO).

S’acompanya com a ANNEX 4, la valoracié de la cessid de I'aprofitament mig.
4.4 Justificacié del calcul del valor urbanistic del sol aportat

El cdlcul del valor urbanistic del sol aportat es fard emprant la metodologia de
cdlcul de valor residual definida en I'article 22.3 1 22.4 del RVLS.
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El valor dels terrenys en I'admbit de la reparcel lacié es determina pels drefts i les
obligacions definits pel planejament i la llei. L'aprofitament urbanistic no deixa
de ser la diferencia entre aquests drets i aquestes obligacions.

Aprofitament urbanistic = Drets - Obligacions

Aquesta diferencia en termes economics entre drets i obligacions es concreta
materialment en la diferencia entre els ingressos que s'obtenen de la venda de
parcelles urbanitzades i les despeses necessaries per a la seva obtencid. El
resultat de la diferencia és el valor d’aquest aprofitament, és a dir, el valor
urbanistic del sol aportat.

Valor urbanistic del sol aportat = Ingressos — Despeses

Els ingressos s’obtindran multiplicant els metres quadrats dels diferents tipus de
sol o sostre corresponents a les tipologies existents dins del poligon objecte
d'estudi, per uns preus unitaris de venda que seran els de mercat de I'indret on
s'actua, ponderats pels coeficients d’homogeneitzacid corresponents.

Les despeses a considerar sén els costos d’urbanitzacié i les despeses de gestio.
A més, també s’hauran de tenir en compte les indemnitzacions com a una
despesa més, en cas que n'hi hagin.

Les despeses de gestid considerades son les generades per la redaccid dels
documents de planejament necessaris pel desenvolupament urbanistic del
sector, els projectes d'urbanitzacio, el projecte de reparcellacio, les despeses
de topografia i de geotecnia, per les direccions d'obra, i totes aquelles
despeses d'honoraris técnics i juridics necessaris per a poder redactar els
documents i projectes técnics, a més de les despeses per la gestié de vendes.
Aixi mateix, s’hauran de considerar les despeses de liguidacid de quotes i del
cost de les diferents taxes, impostos, honoraris de notaris i de registradors, etc.

En tant que les parcelles encara no es poden edificar, perquée resta pendent
un procés de gestié urbanistica i urbanitzacid, caldrd considerar la taxa lliure de
risc i prima de risc contemplada en la normativa que estableix el RVLS.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid i
segons el Reglament, és I'Ultima referencia publicada pel Banc d'Espanya del
rendiment intern al mercat secundari del deute public de termini entre dos i sis
anys. La prima de risc es fixa en funcid dels usos i tipologies corresponents
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atribuits per I'ordenacio urbanistica, prenent com a referencia els percentatges
gue estableix el quadre de I'annex IV del RVLS en funcid del tipus d'immoble.

Com a conseqguUencia de considerar les taxes lliures de risc i prima de risc que
estableix el RVLS, el valor urbanistic del sol brut sera el resultat aritmetic de restar
als ingressos la suma de les despeses (costos d'urbanitzacio + indemnitzacions +
despeses de gestid) més el rendiment, calculat per I'aplicacié de la taxa de risc
i la prima de risc.

Valor urbanistic del sol brut = Ingressos - (> Despeses + Rendiment)

S'ha de tenir en compte que en sol urbd no consolidat I'Administracid actuant
és la receptora del percentatge de I'aprofitament, sense participar en les
despeses del sector. Aixo comporta que aquesta cessid de I'aprofitament privat
envers a I'administracié actuant sigui considerada com una despesa o carrega
pels propietaris del sector.

Valor urbanistic del sol brut = Ingressos - (3 Despeses + Rendiment + Cessié a I'AA) ‘

Es a dir, la férmula complerta del valor urbanistic del sol brut serd la que segueix
a confinuacio:

Valor urbanistic del sol brut = Ingressos - (> Despeses + Rendiment + (Ingressos x %AU) ‘

4.1 Valor per repercussio del sol privat urbanitzat

D’'acord amb I'arficle 126.1.c), d), e) i g) del TRLUC, les finques resultants que
conformen el sol privat urbanitzat es valoren de la manera que decideixen per
unanimitat les persones propietdries afectades, sota criteris objectius i generals
per a tot I'dmbit d'actuacié i en funcié de I'aprofitament urbanistic atribuit pel
planejament al poligon d'actuacié que es tracti, o bé, si no hi ha acord, es
valoren subjectant-se als criteris de la legislacié aplicable en matéria de regim
de sol i valoracions.

El preu de venda d’edificacié acabada parteix dels valors de I'estudi de mercat
que s'harealitzat sobre immobles en el mercat existents a data d’avui a la zona
que ens ocupa, segons el metode d'estimacié per comparacié del valor de
mercat (article 24 del RVLS).
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A partir d’aquest valor en venda es calcularda el preu de repercussio de la
parcella urbanitzada per metre quadrat de sostre, aplicant el metode de
valoracid residual estatic, de conformitat amb el que preveuen I'article 37 del
TRLSRU i I'article 22 del RVLS pel sl urbanitzat no edificat, tenint en compte els
diferents usos previstos pel planejament. La data de referéncia del valor de
repercussid serd la de I'aprovaciod inicial del projecte de reparcel{acio, de
conformitat amb I'article 131.1 del RLUC.

El metode residual estatic consisteix en I'andlisi de les inversions en valors actuals,
en base a I'Us més intensiu i millor possible. Es calcula mitjancant la detraccid
del valor del immoble actual en venda, el conjunt de despeses necessaries per
a la seva construccid, gestié i comercialitzacié, obtenint, de forma residual, el
valor del sol de la parcel la urbanitzada.

La seva aplicacié estd lligada als metodes de valoracié del cost de reposicio i
del mercat, ja que el valor de I'immoble ha de ser conegut en base a I'andilisi
del mercat, i per la metodologia del cost de la reposicid s'obté el total de
despeses a tenir en compte (llicencies, projectes, direccions d'obra,
planejament, indemnitzacions, etc.) per a obtenir residualment el valor del sol.

La férmula per calcular el valor de repercussio es determina en I'article 22.2 de
RVLS:
VRS = (Vv/K) - Vc

On:
VRS: Valor de repercussié del sol en metres quadrats de sostre edificable.
Vv: Valor en venda del metre quadrat d’edificacié del producte immobiliari acabat
resultant de la prospeccié de mercat.
K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
financament, gestié i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de
I'activitat de promocid immobiliaria necessdria per a la materialitzacié de
I'edificabilitat.
Aquest coeficient K té amb cardacter general un valor d'1,40, i podra ser reduit fins
a 1,20 en el cas d'habitatges unifamiliars en municipis d'escassa dinamica
immobiliaria, habitatges de proteccid publica, naus industrials, baixa qualitat de la
tipologia edificatoria, etc; o augmentat fins a 1,50 per trobar-se en una localitzacio
extraordindria, una forta dinadmica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia
edificatoria, termini de comercialitzacid, etc.
Vc: Valor de construccié en euros per metre quadrat edificable segons I'Us
considerat. Aquest contemplarda el cost d'execucid material (PEM), les despeses
generals, el benefici industrial del constructor, els honoraris técnics per projectes i
direccions d'obra, els costos de tributs que graben la construccid i altres despeses
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necessaries com els impostos no recuperables i aranzels necessaris per formalitzar la
declaracié d’obra nova de I'immoble.

Dades técniques referents a aquesta reparcel lacio:
Vv: 2.770€/m2 (renda lliure).
Vv: 2.300€/m2 (HPO).
K: 1,40 (Sol renda lliure)
K: 1,20 (Sol HPO)
Vc: 1.788,50€ (renda lliure).
Vc: 1.660,56€ (HPO).

*VRS PER A SOSTRE DE RENDA LLIURE:
VRSgendativre = (2.770€/1,4) — 1.788,50€ = 190,07€/m?2.
VRSgendativre = 190,07€/m2 x 3.735,20m2 = 709.949 ,46€.

*VRS PER A SOSTRE HPO:
VRSHro = (2.300€/1,2) — 1.660,56€ = 256,10€/m2.
VRSHro = 256,10€/m2 x 933,80m2 = 239.146,18¢€.

*VRSrora. REPARCEL LACIO:
VRStoraL REPARCEL 1ACIO = 949.095,64¢€.

4.2 Valoracié de les finques o parcel 1es resultants

Les parcelles resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat
les persones propietaries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el
poligon d'actuacid urbanistica i en funcié de I'aprofitament urbanistic que |i
atribueix el planejament urbanistic, o bé, es valoren subjectant-se als criteris de
la legislacié aplicable en materia de regim de sol, que és el que es durd a terme
en el present projecte.

Els valors unitaris utilitzats s’han obtingut a partir dels preus de mercat de la
zona/ciutat que ens ocupa per tipologies edificatories d’edificacid, d'Us
habitatge de promocié de nova construccid, tal i com es pot veure a I'estudi
de mercat que s’adjunta a I’ANNEX 1 d’aquest projecte, amb la corresponent
homogeneitzacid/ponderacié respecte les caracteristiques de les mostres
respecte ales parceles iles edificacions resultants.

Els preus unitaris de les parcelles resultants que s'han aplicat en la present
reparcellacié per a les diferents tipologies respecten, en tot, les determinacions
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que s'estableixen en I'article 37.5 del TRLUC i a I'article 140 del RLUC, on la unitat

de valor emprada és la moneda actual en euros.

A partir d’aquests valors, s’han establert en el projecte de reparcel{acid un
coeficients de ponderacié o criteris d’'homogeneitzacid per a corregir els
diferents aprofitaments en funcié de I'ordenacié del sector a reparcelar
respecte al'Us, la tipologia, la intensitat de I'Us, la localitzacio, la rigidesa de la

demanda i el coeficient de repercussid admissible.

En aquest cas, s’han tingut en compte les circumstancies segUents:

 Us: coeficient que fa referéncia al tipus d'Us i a la seva tipologia edificatdria i a la

relacié percentual dels diferents usos.

Intensitat d'Us: coeficient que fa referencia a:

1. Laintensitat dels usos (nUm. habitatges i/o locals per m? de sostre).

2. Relacié aproximada sol/sostre.

e locdlitzacié: En aplicacid de I'article 140.2 del RLUC, coeficient que només s'aplica

en cas de perjudici en adjudicacié distant respecte la localitzacié de la finca
aportada. Fa referencia a parcelles que no tenen el mateix valor si estan situades

€n una zona o un altre.

* Rigidesa de la demanda (mercat): coeficient que fa referencia a:

1. La demanda que hi ha al mercat d’aquest tipus d'habitatge o activitat.

2. Tipus de via que dona accés a la parcela.

3. Capacitat d'adaptar-se a diferents tipus d’habitatge o activitat (relacid

facana profunditat, aparcaments...)
4. Factors de forma i pendent parcel la.

» Coeficient de repercussio _admissible: coeficient que fa referencia al valor

d'urbanitzacid o re-urbanitzacid. S'aplica quan hi ha diferent grau d’urbanitzacié

dins el mateix sector.

El guadre resum, amb la homogeneitzacié/ponderacidé dels valors de venda de

les dues fipologies d'habitatge del PA 09.03, en promocié d'obra nova, és el

seguent:
CLASSIFICACIO COEFICIENT
URBANISTICA ZONA R PERCENT. SOSTRE
(%) (m2st)
Zona d'Eixample urbd
Intensitat 3 10.3 1,00 80,00 3.735,20
*Renda lliure
Zona d'Eixample urbd
0,83 20,00 933,80

Intensitat 3 10.3

Projecte de reparcelacié voluntdria del PA 09.03 Avinguda Mare de Déu de Montserrat

23




*HPO

TOTAL AMBIT 100,00 4.669,00

Vv (Renda lliure): 2.770€/m2.
Vv (HPO): 2.300€/m2.

El valor total dels ingressos ascendeix a 10.346.504€ (sostre renda lliure) i
2.147.740€ (sostre HPO), amb un total de 12.494.244€, on, un cop descomptats
els ingressos que li corresponen a I’ Administracié actuant (94.909,55€), en resulta
un valor de 12.399.334,45€, que seran els que afrontaran les obligacions que se'n
deriven del planejament urbanistic.

L'article 122.1 del TRLUC i I'article 141 del RLUC estableixen que en les modalitats
del sistema d'actuacid per reparcellacid les persones propietdries tenen
I'obligacid de pagar les despeses d'urbanitzacid i aquesta obligacié es pot
complir mitjancant la cessid de terrenys edificables, situats dins o fora del poligon
d'actuacié, a favor de I'organ urbanistic actuant, de la junta de compensacid,
de la persona titular de la gestié urbanistica integrada o a I'empresa
urbanitzadora incorporada a la junta de compensacid, excepte en el suposit a
que es refereix I'article 147.2 del TRLUC respecte els sectors d'urbanitzacié
prioritaria.

Per tant, tal com hem vist en el paragraf anterior, els propietaris de les finques
poden proposar la substitucié de I'obligacid del pagament de les despeses
d'urbanitzacié a canvi de la cessid d'una part dels seus drets en forma de
terrenys edificables. Aquesta decisié voluntaria de no contribuir en els costos no
aportant el capital que els pertoca i, per tant, no assumint el risc que aixo
comporta, implica que tampoc poden tenir dret al rendiment que generara
I'operacidé en la part corresponent als costos no sufragats.

En aquest cas concret, de no participacid en els costos del sector s’haurd de
mesurar en termes economics, és a dir en euros, el que aporta cadascu a la
reparcel lacié. Concretament els propietaris aporten el sol, el valor unitari del
qual és el que s’ha obtingut a partir del calcul del valor urbanistic, i I'organ
urbanistic actuant o empresa urbanitzadora haurd d'aportar el cost de les obres
d'urbanitzacidé i el de les despeses de gestid, aixi com les indemnitzacions, en
cas que n’'hi hagin, que li correspondria al propietari que no collabora en les
despeses, en funcid dels seus drets inicials.
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Aportacié propietaris = Valor del sol brut

Aportacié organ urbanistic actuant en cas de permutes = Valor de les despeses que
intervenen en el procés de fransformacié del sol

Essent aquestes despeses:
-Costos de les obres d’urbanitzacio.
-Despeses de gestio.
-Indemnitzacié (cas que n'hi hagi).

En tot procés productiu, i el procés de transformacid del sol també ho és, ha
d’existir un rendiment que faci viable I'operacid per a qualsevol promotor de
sol. En els processos de transformacio de sol el valor en venda és I'expressio final
d’'aquest procés productiu. Aquest valor haurd d'englobar totes les diferents
despeses que intervenen al llarg de tot el procés de transformacid del sol, més
el rendiment que es descriu en el punt 4.3.4 d'agquesta memoria.

Valor en venda = Valor del sol brut + 3 Valor de les despeses + Rendiment

Els propietaris que no participin en les despeses del sector no assumint el risc que
aixd comporta, no poden tenir dret al rendiment en la part corresponent els
costos no sufragats. Aixi doncs, si fraiem de I'expressidé anterior el rendiment,
obtindrem un valor diferent del valor en venda, que anomenarem valor a
efectes de reparcellacid i que sera igual a la suma del valor del sol brut més el
de les despeses, i que s'aplicard Unicament a efectes de reparcel lacio.

Valor a efectes de reparcel iacié = Valor del sol brut + > Valor de les despeses

En ser el valor en venda a efectes de reparcel lacid, la suma del valor del sol
més el valor de les despeses, en el cas que aquestes Ultimes les pagui un tercer,
com per exemple I'empresa urbanitzadora, el valor de la part de parcelles
resultants que resten en poder del propietari seran equivalents al valor del seu
sol aportat.

Valor de les parcel les pel propietari = Valor del sol brut

Valor de les parcel les per I'empresa urbanitzadora = > Valor de les despeses

D’'aquesta manera les parcelles resultants adjudicades als propietaris i a
I' Administracié actuant mantenen sempre la proporcid entre les aportacions de
cada part. Aixi, quan el propietari realitza el pagament de I'import de les
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despeses a canvi de sol privat, obte les parcel les corresponents al valor del sol

aportat.
El percentatge de participacio dels propietaris és el segUent:

Valor del sol
% Aportacié propietaris = --------s-mammmme e x 100
Valor sol + Valor despeses

El percentatge de participacioé de I'administracié actuant per a aquest
concepte és el segUent:

Valor despeses
% Aportacio empresa urb. = ==---eemmmmmm e x 100
Valor sol + Valor despeses

La suma de les dues aportacions ens dona I'expressié segUent:

Valor sol Valor despeses
----------------------------------- X100 + ------mmemeemeemieeee oo ----- x 100 = 100%
Valor sol + Valor despeses Valor sol + Valor despeses

De I'andlisi de I'expressid anterior es despren que a efectes practics podem dir

que el valor de les parcel les que queden en poder dels propietaris un cop feta

la permuta, en virtut del valor a efectes de reparcel lacio, serd equivalent al seu

valor d’aportacid, es a dir, al valor del sol brut,

S’ha de tenir en compte que en sol urba no consolidat s’"ha de descomptar el

10% de cessid obligatoria a I'Administracid urbanistica actuant, lliure de

carregues, que als efectes de la reparcel lacid es considera con una cessid

gratuita de I'aprofitament i, per tant, tindrd la consideracid per els propietaris

com una despesa més, essent I'expressio:

Valor a efecte de reparcel acié = Valor del sol brut + Valor despeses + cessié Aprofitament

A efectes de cdlculs, per mantenir els percentatges d'aportacié de cada una

de les parts, cal aconseguir un coeficient reductor que ens permeti, a partir dels

valors en venda empratfs en el cdlcul del valor urbanistic tenint en compte

també la cessid corresponent a I'Administracié actuant, obtenir el valor a

efectes de reparcellacioé.

Valor a efectes de reparcel iacié
Coeficient reductor valor de vendd = ------nmmmmmm o x 100
Valor de venda
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Respecte a aquest valor a efectes de reparcellacio, és important tenir en
compte que aquesta disminucié dels valors en venda no suposa, per qui
coldabori en la reparcellacié efectuant el pagament corresponent dels costos
que li pertoqui, cap canvi en la seva adjudicacid, i d’aquesta manera es
facilitaran i podran materialitzar-se les permutes substitutories de les obres
d'urbanitzacié de manera automatica amb els valors del present projecte de
reparcel lacidé, en les que, com no podria ser d’'un altfre manera, no s’han de
tenir en compte el rendiment per aquells que no afrontin el risc del pagament
de les despeses d'urbanitzacio.
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Aixi doncs, el valors dels drets a efectes de reparcel lacioé seran els seglents:

QUADRE ADJUDICACIO
PARCEL-LES RESULTANTS

VALORACIO DE LES UNITATS DE

ZONA A EFECTES DE
REPARCEL-LACIO

PARCEL-LES RESULTANTS: S0L LLILRE

PA D203 AV. MARE DE
DEU DE MONTSERRAT

TOTAL

2.040,48

953,735,688

VALOR JALOR VENDA YALOR VENDA
SOLARFPARCEL LA RESLLTANT NOMW CLASSIFICACIO POUM | UNTTAT DE TONA SUPERFICIE {m2) REPARCEL LACYO fim2 ~ = = . REPARCEL LACIO PER WO ADIIHBICA TAIN
g REPARCEL LACIO () Uz, 18}
1 CLAU 103 1 176648 467 41 825.058,38 825.058,39 ERISECH SLU
1.765,18
PARCEL LES RESULTANTS: S8OL MABITATGE UE PROTECCIO
VALOR VALOR VENDA VALOR VENDA
SOLARPARCEL LA RESULTANT NOM CLASSIFICACIO UNITAT DE 2GNA SUPERFICIE {Im2) REPARCEL LACIC fim2 S | REPARCEL-LACIO PER NOM ADRUDICA VAR
. REPARCEL LACIO ) e
sOL) uz )
2 CLAL 103 2 275,50 467 41 128.677,29 128.677,29 ELRSECH SLU
275,30
PARCEL LES RESULTANTS: SOL PUBLIC
: VALOR VALOR VENDA
o I
SOLARPARCEL LA RESLLTANT NOM cLassmcACio | UnmATDE zona | SUPERFICE (mettes o A REEL LACIS fim2 VALESRATE NI REPARCEL LACIO PER MM ARIIBCATATS
quadrats) 5AL) REPARCEL LACIO ) Uz 18
3 4 CLAUS.2 3 534,00 0,00 0,00 0,00 AJUNTAMENT OLOT

953.735,68
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Els valors del sol privat resultant a efectes de reparcellacié que conformen els

drets, calculats d’acord amb els criteris abans exposats, son els que es detallen

a continuacio:

CALCUL DEL VALOR DEL SOL PRIVAT A

PA 09.03 AV, MARE DE DEU

EFECTES DE REPARCEL-LACIO DS MONTRRAT
Wr=VSA +DD VSA: 879.33018
V V M: Valor en venda de meset DESPESES GERES LREMITZACS 386.498 20
VV R Vabr en venda reparcel ki DESPESA FROVECTE URBANITZACIOH0 O B8.470.00
V'S A Vaibr del 56! aportat CESFESES PROECTE REPARCEL LACIO 18.723,00
0 D: Desp do oA fp CESCESES TOROSRAFIWGEGTECNIC 7.260.00
DESPESES 7.729 08
INCEMMTZATIONS 0,00
TOTAL DESFESES (URENGESTIOVNDEM) 42068116 20.75%
VALOR SOL BRUT [V54) 879.330,18 60,88%
VALOR AL ADMINTRATIO ACTUANT 13534403 9,37%
VALOR EN VENDA DE REFARCEL LAI0 1.444.355,38 100,00%
VALOR EN VENDA DE MERCAT (V V M) 1.353.440,38
VALOR EN VENDA DE REPARCEL LACIO (VV R) 1.444.355,38
COEFICIENT DE TRANSFORMACIO 1,07
VALOR EN VENDA DE REPARCEL LACIO PER m2 DE SOL UNITAT O ZONA VALOR m&?’mb
SOL LUURE (ZONA 10.3) 1 459,89
SOL HPO (ZONA 10.3) 2 459,89

4.3 Quantificacié de les despeses i del rendiment
En tractar-se d'un projecte de reparcellacié de propietari Unic, totes les
despeses d'urbanitzacié seran a carrec d'aquest propietari.

4.3.1 Costos d’'urbanitzacid

El total del cost de les obres d'urbanitzacié tingudes en compte en el present
projecte sén les de I'estimacid (dels técnics redactors d'aquest projecte de
reparcellacidé) que es fa de les feines previstes, que ascendeix a la quantitat de
319.420€ (aquest import no incorpora I'IVA vigent).

Aquestes quantitats sén provisionals, pendents de la liquidacid definitiva un cop

finalitzades les obres d'urbanitzacio.
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4.3.2 Costos de les indemnitzacions
En tractar-se d'un sector de propietari Unic no es contemplen indemnitzacions

en tant que els possible elements indemnitzables en els terrenys de les finques

aportades es traslladaran a les parcel les resultants.

4.3.3 Despeses de gestio
Les despeses de gestid representen els costos interns necessaris per portar a

terme tot el procés de transformacid del sol. Aquestes despeses aniran a carrec

dels adjudicataris i s’agrupen segons les diferents figures urbanistiques a tframitar

i grup de tasques a realitzar seguint I'orde cronologic d'aquest procés.

Es poden diferenciar sis grups diferents:

a)

b)
c)
d)
e)

f)

Despeses de gestiod per la redaccidé de diferents figures de planejament i
de gestié urbanistica.

Despeses de gestio per la redaccio de projectes d’urbanitzacio.

Despeses de gestio per la direccid i control de I'obra d'urbanitzacio.
Despeses de topografia i estudis geotécnics.

Despeses generals d’administracid i de llicencies, impostos i/o taxes,
notaris, registradors, etc. que sén les propies de qualsevol empresa
promotora de sol i que comprenen les despeses de personal i d’estructura
dels diferents departaments implicats, qixi com part proporcional de
lloguers, material d'oficina, etc. En aquest apartat s'inclouen també les
despeses d'advocats per la constitucid de la Junta de compensacio, si
s'escau, de notaris, registradors, aixi com les llicencies, taxes i publicacions
que pugui comportar tot el procés. La quantia d'aquestes despeses es pot
establir estadisticament i per les caracteristiques de I'operacié en un
percentatge del total de les despeses d’urbanitzacio.

Despeses de gestid per seguiment i liquidacié de quotes urbanistiques.
Aquestes despeses son les generades per la despesa técnica i
administrativa derivada de la necessitat de fer la liquidacié de quotes de
participacié a cada un dels propietaris de sol, aixi com al seguiment i, si
s'escau, l'elaboracié dels requeriments disciplinaris establerts per la
legislacié vigent. La quantfia d'aquestes despeses es pot establir
estadisticament i per les caracteristiques de I'operacio en un percentatge
del total de les despeses de les obres d'urbanitzacid.

Totes aquestes despeses queden quantificades en el quadre de quantificacié

de despeses de gestié que s’adjunta a continuacié:
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QUADRE / RELACIO DESPESES DE GESTIO /

URBANITZACIO

P.ACIOT AV, MARE DE DEU DE
NONTSERRAT

DESPESES DE GESTIO PER A LA REDACCIO DE DIFERENTS FIGURES
DE PLANEJAMENT/GESTIO URBANISTICA

DESPESAICONCEPTE DESPESA () LV.A
TOTAL 23.300,00 4.893,00 28.193,00 I
DESPESES PER A LA URBANITZACIO
DESPESA/CONCEPTE DESPESA (O LVA.
BEMNITIACI) (ERESE I ESTIMA
hants L ) Vi A PR 1= ¥ ) 4 o
o FES [ BANITZA ~f M. e Trae rnador e U0 3 500
TOTAL 319.420,00 67.078,20 386.498,20 I
DESPESES DE GESTIO PER A LA DIRECCIO | CONTROL D'OBRA
DESPESAICONCEPTE DESPESA (§ LV.A.
13 ; F 5 ITECY v TE oo o
fRE - -
T LI | M )0 X
(&) CE St ETAT | SALUT (T J AT o
TOTAL 3.000,00 630,00 3.630,00 I
DESPESES DE TOPOGRAFIA / ESTUDI GEOTECNIC
DESPESACONCEPTE DESPESA (§) LV.A
TOTAL 65.000,00 1.260,00 7.200,00 l
DESPESES GENERALS D'ADMINISTRACIO, LLICENCIES, TAXES,
NOTARIS, REGISTRE, PUBLICACIONS...
DESPESAICONCEPTE DESPESA | LV.A.
ESPESES GENER AL 4 1.4
TOTAL 6.388 40 1.341,56 7.729,96
DESPESES DE GESTIO DE SEGUIMENT | LIQUIDACIO DE QUOTES
URBANISTIQUES
DESPESA/CONCEFTE DESPESA ( LVA
TOTAL 0.00 0,00 0.00
DESPESES CESSIO APROFITAMENT MIG
DESPESA/CONCEPTE DESPESA (G "SENSE LV.A
AFROFITAMENT MIG SOSTRE LUURE (10%) T0 904,54 4 024
APROCEITANENT MIG SGSTRE HPO (10%) 2591481 502207
TOTAL 04.909,55 19.931,01 114.840,56 |
TOTAL DESPESES 453.017,85 85.133,77 | 548.151.72 |

BASE MACSARE

NAZIS
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4.3.4 Rendiment

El rendiment d'acord amb el que es determina a I'article 22.3 del RVLS és la
conseqUencia d’'aplicar la taxa lliure de risc i la prima de risc a les despeses

d'urbanitzacio i les carregues pendents.

Rendiment = G * (1+TLR+PR)

Sent:

G: Costos d'urbanitzacié pendents de materialitzacié i altres deures i

carregues pendents, en euros.

TLR: Taxa lliure de risc. Rendiment intern al mercat secundari del deute public

de termini entre 21i 6 anys.

BANCO DE ESPANA

19665 Resolucion de 2 de octubre de 2025, del Banco de Espana, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis aios por su consideracién como uno de los
tipas de interés oficiales de acuerda con la Orden EHA/2899/2011. de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Septiembre de 2025

Tipo de referencia’ Porcentaje

1. Tipo de rendimiento interno en &l mercado secundano de la deuda pablica de

S 2,340
plazo entre dos y sess anos’

Madrid, 2 de octubre de 2025.-El Diwrector General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

! La defnicion y el proceso de detenmmacion de este tpo de interés oficial de referencia se recoge en &
aneo 8 de fa Circular del Banco de Espaia 52012, de 27 de o

2 Este tipo de mterés oficial de referenca toma of dato del indice RODE «Deuda Piblica de dos a seis
aos (S)=, que es calculado por la Socedad de Bolsas, SA. y publicado en la pagina web de BME Renta
Vanable desde mayo de 2021

PR: Prima de risc o benefici de la promocio serad la fixada en I'Annex IV del

RVLS en funcié de los usos y tipologies.

TIPOLOGIA PERCENTATGE
Edifici d'us residencial {primera residencia) 8
Edifici d'us residencial (segona residencia) 12
Edifici d'aficines 10
Edificis comercials 12
Edificis industrials 14
Places d'aparcament 9
Hotels 11
Residencies d'estudiants i de la tercera edat 12
Altres 12

Taula prima de risc segons Annex IV del RD 1492 /2011
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DETERMINACIO DEL RENDIMENT o bt

DESCRICIO SOLARPARCEL LA
CONCEPTE COFFICIENT A AMLICAR
2 340 DEUTE Pumi ic DE ™ :'l;‘.;‘hll(l 218 ANYS (hmy 00234
BRIMA O EN TANT PER U) .00 EONICHS RESOCNCIAL (PRIVERA FFSIOC MO ) 0,080
TAXA LLIURE RiSC PRINA DE RISC
0,0234 0,08

Cdlcul del rendiment:

Rendiment = G * (1+TLR+PR)
Rendiment = G * (1+0,0234+0,08)
Rendiment = G * (1,1034)

4.4 Valor dels excessos i defectes (Valor urbanistic del sol brut)

Els excessos i defectes d’adjudicacio amb les que es compensen els diferents
propietaris inclosos dins el projecte de reparcellacié, ates que les despeses
d’urbanitzacié seran les corresponent a les finques adjudicades, seran les
corresponents al valor de la urbanitzacié sense urbanitzar, és a dir, al valor brut
del sol.

La determinacié del valor del sol brut aportat es calcula pel metode del valor
residual estatic i sera doncs, la diferencia enfre els drefts i les obligacions, o el que
és equivalent, els ingressos previstos menys les despeses previstes, d'acord amb
I'establert en I'article 22.3 del RVLS.

Article 22. Valoracid en situacio de sol urbanitzat no edificat

(...)

3.En cas de parcelles que no estiguin completament urbanitzades o que
tinguin pendent I'aixecament de carregues o el compliment de deures per
poder realitzar I'edificabilitat prevista, es descompten del valor del sol
determinat segons I'apartat 1 anterior la tfotalitat dels costos i despeses
pendents, aixicom el benefici empresarial derivat de la promocid, d'acord
amb I'expressio segUent:

V50=V5-G-(1+TLR +PR)
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On:

VSo: Valor del sol descomptats els deures i crregues pendents, en euros.

VS: Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros (Calculat segons I'apartat

4.4).

G: Costos d'urbanitzacido pendents de materialitzacié i alires deures i
carregues pendents, en euros (Calculat a l'apartat 4.5).
TLR: Taxa lliure de risc en tant per u (Especificat a I'apartat 4.5.4).
PR: Prima de risc en tant per u (Especificat a I'apartat 4.5.4).

Per tant, tenint en compte elsimports ja calculats especificament en els apartats
anteriors, i d'acord amb el que s'ha dit anteriorment, el valor urbanistic del sol
brut és de 879.330,18€, que suposa un valor unitari mig de 430,94€/m?sol, import
a que s'aplicaria per a calcul el valors dels excessos i defectes (si n'hi hagués).

Calteniren compte que en el cas que ens ocupaq, si fos aplicable I'arficle 133.2b
a la parcella edificada en el sector (no és el cas), tindriem dos valors de sol
unitari de les finques aportades i el seguent quadre es detalla i desglossa el
calcul dels valors unitaris del sol i del valor mig del sector:

CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

PA 09.03 AV. MARE DE DEY

DE MONTSERRAY
DADES
VALOR SOL URBANITZAT NO EDIFICAT (Vs) DESCOMPTANT EL % DEL AA Superficie AMBIT: 2.574 48m2 1.353.440,38
COSTOSURBANITZACI) PENDENTS DESPESES ODRES URBANITZACIO 366,498 20
CESFESA PROVECTE URBANITZACKI D O 847000
DESFESES PROJECTE REPARTEL LACIO 18.723,00
DESPESES TOPOGRAFIBGEOTECNIC 7.26000
DESFESES 7.72906
INDEMNITZACIONS 0,00
TETAL 429.681,16
TAXA LLLIRE DE RISC (EN TANT PER U) 2,3400 0,0234
PRIMA DE RISC (EN TANT PER U) 8,0000 0,08
VALOR DEL SOL RESIDUAL Vo » Ve - G' (1+TR4PR) 87933018
SUPERFICIE TOTAL SOL PRIVAT APORTAT 204048
PREU UNITARI DEL SOL RESIDUAL APLICAT ATOTES LES APORTADES (A 123 1) 430,94
PREL UNITARI DEL SOL RESIDUAL ASLICAT A TOTES LES APOSTADES At 123 30| -—
VALOR DEL SOL RESIDUAL {Aplicant Art. 133 2b a la finca edfficada) APLICANT Agt 133 2b .
PREU UNITARI DEL SOL RESIDUAL MIG APLICANT At 133 1 /AR 138 20 430,94
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Quadre resum de les finques aportades i de la seva valoracid individualitzada
FINQUES APORTADES

. PROPIETAT SUP. VALOR SOL
NUM. PROPIETARI DRETS URB DRETS ADJ
FINCA AMIDADA APORTAT
(%) (m2sol) (euros) (%) (%)
1 ELRISECH, S.L. 100% 2.574,48m? 879.330,18€ 100% 100%
SUPERFICIE SOL PRIVAT 2.574,48m? 879.330,18€ 100% 100%
TOTAL PA - 09.03 2.574,48m? 879.330,18€ 100% 100%

4.5 Percentatge de participacio dels interessats

El percentatge de participacié dels interessats, d’acord amb els criteris establerts
als punts anteriors, els drets resultants per a cada interessat i la seva contribucio
a les despeses de transformacio, queden reflectits al quadre seglent:

QUADRE DE PARClEL-LES APORTADES 1% P.ADO.C3 AV. MARE 0E DEU DE
DE PARTICIPACIO DELS INTERESSATS MRQUTIEAIAT
APORTADA NUMERO/COOI | SUPERFICIE PARCEL LA APORTADA APORTADA
NUMERO RELASIO T IR AT PROPIETAR (rwtres quadrats) PRRCENYATIE NUMERO
1 . H 1 257448 100.00% 1
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5. FINQUES RESULTANTS

5.1 Criteris d’adjudicacié de les parcel {es resultants

D'acord amb I'article 126 del TRLUC iI'article 139 isegUents del RLUC, el sol privat,
un cop urbanitzat, es repartird entre les actuals persones propietaries, despreés
de descomptar el sol corresponent al percentatge de cessid obligatoria i lliure
de carregues d'urbanitzacié a I’ Administracié actuant.

Aixi mateix, d'acord amb I'article 126.1 del TRLUC, quan I'escassa quantitat dels
drets d'algunes persones propietaries no permet que se'’ls adjudiqui finques
independents a tofs ells, el projecte de reparcellacidé pot determinar una
indemnitzacié en metallic, cosa que no s'escau aplicar en aquest cas.

En el cas que existeixin diferéncies entre els drets adjudicables i els adjudicats,
aquests seran objecte de compensacié economica, calculada en el compte
de liguidacid provisional.

Tal com exigeix la legislacid urbanistica vigent en els articles 40.2 i 43 del TRLUC,
mitjancant el present Projecte de Reparcel1acié s’ha de cedir a I’ Administracié
actuant, és a dir, a I'Ajuntament d'Olot, el sol corresponent I'aprofitament
urbanistic.

En el present projecte de reparcel 1acié de propietari Unic queden garantits tots
els criteris fixats en I'article 139 del RLUC:

a) La superficie de sol amb aprofitament privat s’adjudica en la mateixa
proporcidé que els béns i drets aportats. Per tant, I'adjudicacié de les
parcel les resultants es proporcional als béns i drets aportats.

b) Les parcelies resultants que s’adjudiquen estan situades en un lloc proper
al de les antigues propietats dels mateixos fitulars.

c) No s'adjudiguen com parcelies resultants les superficies inferiors a la
parcella minima edificable o que no reuneixin la configuracio i
caracteristiques urbanistiques que el planejament estableix.

d) Sempre que sigui possible i sens perjudici del que estableix la lletra b), es
preferible I'adjudicacié de finques independents a |'adjudicacid de
finques en proindivis, i, I'adjudicacid en proindivis amb cardcter preferent
a la indemnitzacié en metadllic, sens perjudici del que estableix I'apartat i).

e) Sila quantia dels drets dels propietaris no arribés al quinze per cent (15%)
de la parcella minima edificable, I'adjudicacié s'haurd de substituir per
una indemnitzacié en metal lic, que es determinard de conformitat amb la
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legislacié en matéria de régim de sol i valoracions. (Art 126.1.d de la TRLUC
i Art 139.3 del RLUC). En aquest cas i donant compliment a I'article 40.2 TRLS
és necessari taxar el sol pel valor que li correspondria si estigués acabada

I'actuacio, descomptades les despeses d'urbanitzacié corresponents

incrementades per la taxa lliure de risc i la prima de risc.

f) En soOl urbd no consolidat, substitucid de la cessid del 10% I'aprofitament

mig pel seu equivalent economic en cas de parcella Unica i indivisible o

en cas de impossibilitat de adjudicar els drets en parcel 1a independent. (

Art 46.2b i Art 126.1.d de TRLUC i Art 43.4 del RLUC).

Les parcelles resultants adjudicades al propietari substitueixen a les primitives,

sense solucié de continuitat en les seves respectives titularitats a tots els efectes.

A continuacio es detalla el quadre d'adjudicacié de les parcel les resultants:

QUADRE ADJUDICACIO
PARCEL'LES RESULTANTS

FARCEL LES RESULTANTY, 80U

P.ADIO) AV, MARE OF DEV OF
MONTSERRAT

CLASSIRCACIO

Codin*

SOLANPANCELLA MESULTANT

HOM

CLASSTTCACIO
POUM

SUFERPICIE (rrmtv ey ool @ y)

Codin®
ADJUDICATAR
—

% PARTIOPFALD

SOLARPARCELLA RESULTANT NOM ™ SUPERFICIE (mtr e% Quadyigy) ADJUDICATARI % PARTICPACKY NOM ADJUDSCATARI
1 PFARCEL LAY CLAU0D fluee) 170800 1 16.51% ELIMISECH, S.LU.
1.765.10

PARCEL LES RESULTANTS; $0L ¥ADITATGE DE FROTECTID

NOM ADJUDICATAM

PARCEL LA 2

CLAU 10 Dy

13,490

ERISECH 5L U

SOLANFARCEL LA MESULTANY

HOM

CLASSINCACIO
FOUM

7530

SUPERFICIE Griwtr wn s s x)

Codiin®
ADJUDICATARI

% PARTIOFAC

NOM ADJUDRCATAM

3

JOMNA VENTIA

CLAU 3.4

53400

2
2

0.00%

AJINTAMENT OLOT

TOTAL! SEETOR DRSEHILLEAT Pa

257448

mvtres puakah

100,00%
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5.1 Valoracié de les parcel 1es resultants i adjudicacions

La valoracié i adjudicacié de les finques resultants queda reflectida en el quadre segUent:

QUADRE ADJUDICACIO
PARCEL-LES RESULTANTS

PARCELLES RESULTANTS:

VALORACIO DE LES UNITATS DE
ZONA A EFECTES DE
REPARCEL-LACIO

S0L LUURE

P.ADS 03 AY. MARE DE
DEU DE MONTSERAAY

PARCEL LES RESULTANTS:

SOC HABTATGE DE PROTECCIO

VALOR ALOR VENDA VALOR VENDA
SOLARFPARCEL LA RESULTANT NOM CLASSIFCACIO POUM | UNITAT DE ZOMNA SUPERFICE {m2) REPARCEL LACIO WUmz M, aa v Zal . REFARCEL LACIO PER NOW ADJIINCATAMNI
g REPARCEL LACIO [©) Uz, e}
1 CLAU 103 1 176518 459,80 $11.789.76 B11.780,76 ELRFSECH SLU
176518

VALOR VALGR VENDA VALOR VENDA
SOLARFPARCEL LA RESULTANT NOM CLASSIFICACIO UNITAT OE ZOSIA SUPERFICE {m2) REPARCEL LACIO {/m2 M g REPARCEL LACIC PER NOM ADSIICATA
v ot REPARCEL LACIO i)
80L) Uz |
2 CLAL 0.3 2 27530 459,89 126.607 89 126.807,89 FLRISECH SLU
275,30

PARCEL LES RESULTANTS: SOL PLBUIC

VALOR VALOR VENDA
SOLARPARCEL-LA RESULTANT NOM cLassiFicacio | unmaToEzona | SUPERFICIE Onetrex  } o ol LACIO M2 VALOR VENOA REPARCEL LACIO PER HOM ANJICATARI
quadrats) REPARCEL LACIO )
20L) Uz (€
3 E CLAU3A 3 534,00 0,00 0,00 0,00 AJUNTAMENT OLOT
Ud0 48 8 938 R bb Q38 Y
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5.2 Descripcio de les parcel {es resultants i adjudicacions

Les finques resultants son les reflectides en el quadre precedent i en el planol
corresponent d'aquest Projecte de Reparcel lacié, adjudicades d'acord amb
I'article 126 del TRLUC i els articles 138, 139 i 147 del RLUC, i amb la descripcid
seguent:

PARCEL 1A RESULTANT NUMERO 1

SUPERFICIE: 1.765,18m2 de sol (i 338,59 m2 de sol fora de I'dmbit sense
aprofitament)/ 3.735,20m? de sostre residencial de renda lliure

QUALIFICACIO URBANISTICA: Clau 10.3 - Zona eixample urba d’intensitat 3
DESCRIPCIO: URBANA. Parcelda resultant nUmero 1 del Projecte de
reparcellacié del PA - 09.03 Avinguda Mare de Déu de Montserrat, de forma
iregular i de superficie mil set-cents seixanta-cinc metres i divuit decimetres
quadrats. Aquesta finca inclou tres-cents trenta-vuit metres cinquanta-nou
decimeftres quadrats que se situen fora de I'ambit del PA-09.03 i es destinen
Unicament a verd privat amb Us exclusiu d'aquesta parcel 1a. Limits: al nord-est,
part amb vial public avinguda Mare de Déu de Montserrat i part amb la finca
resultant num. 2 del Projecte de reparcel lacio; al nord-oest, part amb la finca
resultfant nUm. 2 del Projecte de reparcellacio, part amb la cadastral
8298208DG5689N, part amb la cadastral 8298206DG5689N i part amb la
cadastral 8298205DG5689N; al sud-oest, part amb la cadastral 8298204DG5689N
i part amb vial public (carrer Joan Maragall); i, al sud-est amb vial public,
avinguda Sant Jordi, mitjancant zona verda (resultant nUm. 3 del Projecte de
reparcellacid).

TITOL: El titol és I'adjudicacié de terrenys del Projecte de reparcel lacié del PA -
09.03 del terme municipal d'Olot, per subrogacio real i en correspondéncia amb
la finca aportada nimero 1 del Projecte.

ADJUDICATARI: Aquesta finca s'adjudica a ELRISECH, SLU amb CIF B-60009826 en
un 100%.

DRETS ADJUDICATS: Li correspon un percentatge del 86,51% del total dels drefts
que s'adjudiquen en aquest projecte.

COMPTE DE LIQUIDACIO: Aquesta finca participa amb 86,51% de las carregues
de I'ambit i queda afecta al pagament de 391.897,11 € (i 82.298,39 €
corresponent a I'lVA) en concepte de compte de liquidacié provisional.
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Aixi mateix, la citada finca queda afectada al pagament del saldo
corresponent resultant del compte de liquidacié definitiva, que en el seu
moment es determinard, de conformitat amb el que s'estableix en l'article 19.1
del Reial decret 1093/1997, de 4 de juliol, que aprova el Reglament hipotecari
vigent.

CARREGUES | AFECCIONS: SERVIDUMBRE: Texto contenido: A la servidumbre
constituida en la escritura autorizada por el Notario de Olot, Don Juan Comin
Comin el veintitrés de junio de mil novecientos setenta y ocho a favor de la finca
registral nUmero 11.136 de Olot que es el predio dominante, y sobre la finca de
este niUmero como predio sirviente, en los términos siguientes: Sobre esta finca
aparecen constituidas en voladizo, las terrazas-lavadero de ocho metros
cuadrados existentes en la fachada posterior del edificio que constituye la
registral 11.136, y que por acuerdo de los propietarios de dicha finca y de la
Sociedad AMCO SA, propietaria de la finca de este numero, constituyen
servidumbre de luces y vistas que obliga al dueno del predio sirviente a tolerar
la existencia de los mencionados voladizos. Asiento: Inscripcidon 1 de fecha
13/04/1992. Texto de procedencia: por procedencia de la finca de Olot n®
11135, inscripcion 2. Tomo: 857. Libro: 250. Folio: 69. Fecha: 26/02/1992.

PARCEL 1A RESULTANT NUMERO 2

SUPERFICIE: 275,30m?2 sl / 933,80m? de sostre d'"HPO

QUALIFICACIO URBANISTICA: Clau 10.3 - Zona eixample urba d'infensitat 3
DESCRIPCIO: URBANA. Parcelda resultant nUmero 2 del Projecte de
reparcellacié del PA - 09.03 Avinguda Mare de Déu de Montserrat de superficie

dos cents setanta cinc metres i frenta decimetres auadrats. Limits: al nord-est,
amb vial public (avinguda Mare de Déu de Montserrat); al nord-oest, part amb
la cadastral 8298202DG5689N i part amb la cadastral 8298208DG5689N; al sud-
oest i sud-est amb la finca resultant nUm. 1 del Projecte reparcellacié.

TITOL: El titol és I'adjudicacié de terrenys del Projecte de reparcel facié del PA-
09.03 del terme municipal d'Olot, per subrogacio reali en correspondencia amb
la finca aportada numero 1 del Projecte.

ADJUDICATARI: Aquesta finca s’adjudica a ELRISECH, SLU amb CIF B-60009826 en
un 100%.

DRETS ADJUDICATS: Li correspon un percentatge del 13,49% del total dels drets
que s'adjudiquen en aquest projecte.
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COMPTE DE LIQUIDACIO: Aquesta finca participa amb 13,49% de las carregues
de I'ambit i queda afecta al pagament de 61.120,84 € (i 12.83538 €
corresponent a I'lVA) en concepte de compte de liquidacid provisional.

Aixi mateix, la citada finca queda afectada al pagament del saldo
corresponent resultant del compte de liquidacié definitiva, que en el seu
moment es determinard, de conformitat amb el que s'estableix en l'article 19.1
del Reial decret 1093/1997, de 4 de juliol, que aprova el Reglament hipotecari
vigent.

CARREGUES | AFECCIONS: SERVIDUMBRE: Texto contenido: A la servidumbre
constituida en la escritura autorizada por el Notario de Olot, Don Juan Comin
Comin el veintitrés de junio de mil novecientos setenta y ocho a favor de la finca
registral nUmero 11.136 de Olot que es el predio dominante, y sobre la finca de
este niUmero como predio sirviente, en los términos siguientes: Sobre esta finca
aparecen constituidas en voladizo, las terrazas-lavadero de ocho metros
cuadrados existentes en la fachada posterior del edificio que constituye la
registral 11.136, y que por acuerdo de los propietarios de dicha finca y de la
Sociedad AMCO SA, propietaria de la finca de este nUmero, constituyen
servidumbre de luces y vistas que obliga al dueno del predio sirviente a tolerar
la existencia de los mencionados voladizos. Asiento: Inscripcidon 1 de fecha
13/04/1992. Texto de procedencia: por procedencia de la finca de Olot n®
11135, inscripcion 2. Tomo: 857. Libro: 250. Folio: 69. Fecha: 26/02/1992.

FINCA RESULTANT NUMERO 3

SUPERFICIE: 534,00m?

QUALIFICACIO URBANISTICA: Clau 3.4, Espais de proteccié i servitud
DESCRIPCIO: Sistemes. Espais de proteccid i servitud. Finca resultant nUmero 3

del Projecte de reparcellacic del PA - 09.03 del terme municipal d’Olot, de
forma rectangular irregular i amb una superficie de cinc cents trenta quatre
metres quadrats. Limits: al nord-est amb vial public (avinguda Mare de Déu de
Montserrat); al nord-oest, amb la finca resultant nim. 1 del Projecte
reparcellacié; al sud-oest amb vial public (carrer Joan Maragall), i al sud-est
amb vial public (avinguda Sant Jordi).

TITOL: El titol és I'adjudicacié de terrenys del Projecte de reparcel lacié del PA -
09.03 del terme municipal d'Olot, en concepte de cessid obligatoria i gratuita
d'acord amb el que disposa I'article 44.1.b) del Decret Legislativ 1/2010, de 3
d'agost, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme.
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ADJUDICATARI: Aguesta finca s’'adjudica a I"'AJUNTAMENT D'OLOT, amb CIF
P1712100E en un 100%.

CARREGUES | AFECCIONS: Lliure de carregues i afeccions.
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6. COMPTE LIQUIDACIO PROVISIONAL

Segons disposen els articles 120.1 del TRLUC i els articles 144.1.d), 149 i 154
del RLUC, les finques resultants quedaran afectades amb cardcter real, al
pagament del saldo de la liquidacié definitiva, aixi com de I'import que
correspongui en el saldo el compte de liquidacié provisional del projecte.

El compte de liquidacio provisional determina les quantitats economiques
que correspon abonar o percebre als propietaris afectats en la
reparcellacié com a resultat del procés de redistribucid de beneficis i
carregues.

De conformitat amb I'establert en I'article 144 i 149 del RLUC, el Projecte de
reparcel lacié ha de preveure un compte de liquidacié provisional en el
que s'avaluin les despeses d'urbanitzacio, d'altres despeses del Projecte i
les indemnitzacions que es procedeixin per cancellacidé de cdrregues i
altres drets a satisfer als seus fitulars.

En el compte de liquidacid provisional de la reparcel lacid, d'acord amb el
que disposa l'article 149.1 del RLUC, s'especifica la responsabilitat que
correspon a cada finca resultant per rad de les despeses d'urbanitzacio i
les demés despeses del projecte a que es refereix I'article 120 del TRLUC.

Aixi mateix, de conformitat amb el previst en I'article 120.1 del TRUC,
s'inclouen com a despeses d'urbanitzacié, les despeses descrites en
I'apartat 4.5 de la present memoria.

S'adjunta, a continuacié, quadre i compte de liquidacid que s'especifica
en els quadres seguents:
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AUN - U »
o€ DEV 0 oLO
PROVISIONA 5
SUPERFICH % ADADICACIO DESPESES DE =2 - A LOUIDACIO
SOLAR/PARCEL.LA VALOR VENDA | COERCIENT DE | VALOR PONDERAT | % PARTICFACIO INDEMNITZACIO]  LIGUIDACIO .
Cotén® ADJUDICATARI NOM ADJUDICA TARI NOM TITULARITAY (En superficie de URBANMZACIO] " - LVA, (21%) |PROVISIONAL (.V.A]
RESULTANTY REBULTANT (m2) ) MERCAT i) 2080 DEL 80 (€) {En castes) SRS AJUNTAMENT PROVISIONAL INCLOS)
] BmmSICH. 5L U 1 SOLAN | 178518 BE 5% 663,30 1,00 1O RIS 4 88.51% P ie A4 2ABAA e w2 4749985
LI, 10 1470815, 24 WL ey 17Inn 474,185, 51
i ABRCATAR s SOLAWPARCEL LA s SPE—on ;6:%::3«?::3 vaLom vEnoa | coemcient De | vALOR PONDERAT | % FARTICRATIO uﬁﬁﬁi% moesmimzacie] vouoacie | Lo nmiiao T
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1 RIGELH ] 2 AR 2 530 13.45% 663,20 1,00 W2 505,34 13,49% 5167 W1 120 84 12 635,38 138521
275,30 11560504 4531571 ) 1263504 Ta958 1
RUPEREICIE % ADRIDICACIO DESPESES DE S UQUIDACIO
SOLARPARCEL LA VALOR VENDA | COBRICIENT DE | VALOR PONDERAT | % PARTICPACIO DNOENHITZACIO]  LIGUIDACIO
Cadin® ADJDICATANI NOM ADJUDICA TAR) NOM TITULARITAT 0 superficn de ke URBANITZACIOH ~ I VA, @275} [PROVISIONAL (LV.A
RESULTANT NESULTANT ) SOL) NERCAY tm?2) 2OMA DEL S04 (€ {6 costen) GESTIO AJUNTAMENT PROVISIONAL INCLOS)
2 AJUNTAMENT OLOT 3 20NA VEMDA 5300 - 0,00 — - Q.00% —_ — -— - -
257448 100,00% 1.353.440,38 100,00% 3%8.108.40 94 509,55 453.017,95 9513377 548.151.72
TOTAL DESPESES CESTIO/
LRBANITZA CO / 358.108,40
APROFITAMENT MIG 94.8509.55
VALOR RESIDUAL 5OL (Vs0) 878.330,18
VALOR VENDA SOL A EFECTES
REPARCEL LACIO (VWR) 1444 355,38
VALOR VENDA SOL DE MERCAT
(W 1.353.44038
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e O
SUPERFICE . : CESPESER OF LICUADAGID
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7. JUSTIFICACIO DEL TRASLLAT DE CARREGUES | PETICIONS AL REGISTRE

Se sollicita del Registrador de la Propietat el trasllat d’ofici per subrogacio real de la
totalitat de les carregues i drets reals a les parcelles resultants del poligon que sén
compatibles amb les determinacions del planejaoment, d'acord amb I'establert a
I'arficle 11.2 del RD 1093/1997.

En aquest sentit, se sollicita al Registrador el seglent:

1. Trasllat d’ofici de les carregues per subrogacio real.

2.  Cancelilacio de les carregues incompatibles amb el planejament i de les que
han caducat i/o prescrit.

3.  Lainscripcié d'aquest projecte d’acord amb el Reial Decret 1093/97 i el RLUC.

8. GEOREFERENCIACIO

Les parcel les queden georeferenciades a partir de I'aportacid dels arxius en format
GML adjunts en documentacié digital que s'aportaran en el moment de Ia
inscripcio.
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ANNEXES

. ANNEXES

ANNEX 1. ESTUDI DE MERCAT
-ESTUDI DE MERCAT DEL SOL NO EDIFICAT
-ESTUDI DE MERCAT DEL SOSTRE NOVA CONSTRUCCIO
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ANNEX I. JUSTIFICACIO VALOR DEL SOL.

ESTUDI DE MERCAT DE SOL LLIURE

Per a establir el valor del sol (en €/m2 de sol urba) s'ha realitzat un estudi de

mercat de les ofertes reals existents, en data d’octubre de 2025.

Aquestes ofertes de sol s'han buscat als portals web Idealista i Habitaclia prenent
com a premisses basiques i prioritaries que estiguin al municipi d’Olot i amb
coherencia amb la oferta resultant de la parcel-lacié6 proposada, és a dir que les

parcel-les i solars sondejats s'assemblin a la oferta resultant de la reparcel-lacio.
Quant a ofertes de sol de protecciod oficial no se n'ha trobat cap.

Les ofertes trobades sén les seguents:
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Un cop analitzades i homogeneitzades les mostres i per a establir el valor del sol
(en €/m2 de sol urba) es treu la conclusié que les ofertes/contraofertes que es
realitzen a través de la mateixa web (ldealista) i/o0 altres webs d'ofertes
immobiliaries (Habitaclia). De les mostres analitzades (homogeneitzades segons
I'edificabilitat de cadascuna d’elles respecte la superficie del solar) s'extreu un preu
de mercat de 493,39€/m2.

D'agquesta manera s'estableix un preu de mercat del sol urba consolidat i segons les
mostres analitzades de 490,00€/m2 sol, per comparacié i amb mostres reals de
mercat, amb arrodoniment respecte els 493,39€/m2 obtinguts en la

homogeneitzacié de mostres.

Vs (per comparacié de mercat) = 490,00€/m2 sol.

*Aquest valor s'adoptara per als dos tipus de sol resultant de la present reparcel-lacio,
aixo és tant el sol per a habitatge lliure com el de proteccid oficial. Aixo és perqué la
intensitat edificable del solar per a edificacié de protecci6 oficial (PB+4PP) és superior

a la resta de solar destinat a habitatge de renda lliure (Majoritariament PB+2PP).

**Aquest valor NO s'adoptara per a la present reparcel-lacié ja que s'adoptara el

Vrs/Vs obtingut amb valors técnics.

A Continuacié s’adjunta quadre de homogeneitzacié (segons superficie de sol i

edificabilitat de cadascuna d’elles) de les mostres de mercat analitzades.



HOMOGENEITZACIO MOSTRES SIS SEIL R

AMB EDIFICABILITAT 22/10/2025

DE MERCAT DEFINIDA

QUADRE DE MOSTRES REALS DE MERCAT

MOSTRA ADRECA Zgﬁ';ji:]'; PREU (€) PREU €/m2 ED'F'((:::ZB)'L'TAT PREU €/m2 construit] *Somt | @ o8
1 AVINGUDA XILE 253 112.000,00 442,69 1.240 90,32 64,57% 285,83
2 CARRER PERE AUBERT 352 390.000,00 1.107,95 3.328 117,19 83,77% 928,15
3 CARRER HIPOLIT LAZARO 1.070 250.000,00 233,64 3.400 73,53 52,56% 122,81
4 CARRETERA DE SANTA PAU 427 269.000,00 629,98 1.281 209,99 150,11% 945,68
5 AVINGUDA SANTA COLOMA 1.295 340.000,00 262,55 1.955 173,91 124,32% 326,41
6 CARRER TOLEDO 1.204 350.000,00 290,70 2.400 145,83 104,25% 303,05
7 CARRER ARANJUEZ 330 150.000,00 454,55 1.246 120,39 86,06% 391,17
8 CARRER PEP VENTURA 3.088 220.000,00 71,24 8.932 24,63 17,61% 12,54
9 AVINGUDA GIRONA 89 900 590.000,00 655,56 2.297 256,86 183,61% 1.203,70

10 CARRER ABAT RACIMIR 1.895 590.000,00 311,35 3.168 186,24 133,13% 414,50
e 446,02 [T 139,89 J— 493,39

“DADA NOMES INFORMATIVA

PREU PONDERAT SOL URBANITZAT EDIFICABLE: 490,00



ANNEX I1. JUSTIFICACIO VALOR DEL SOSTRE.

ESTUDI DE MERCAT DE SOL LLIURE

Per a establir el valor del sol (en €/m2 de sol urba) s'ha realitzat un estudi de

mercat de les ofertes reals existents, en data d’octubre de 2025.

Aquestes ofertes de sol s'han buscat als portals web Idealista i Habitaclia prenent
com a premisses basiques i prioritaries que estiguin al municipi d’Olot i amb
coheréncia amb la oferta resultant de la parcel-lacié6 proposada, és a dir que les

parcel-les i solars sondejats s'assemblin a la oferta resultant de la reparcel-lacio.

Quant a ofertes de sol de proteccio oficial no se n'ha trobat cap.

Les ofertes trobades sén les seguents:
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Un cop analitzades i homogeneitzades/ponderades les mostres i per a establir el
valor del sostre (en €/m2) es treu la conclusié que les ofertes/contraofertes que es
realitzen a través de la mateixa web (ldealista) i/o0 altres webs d'ofertes
immobiliaries (Habitaclia) s6n de les mateixes empreses promotores i per tant son
fiables quan a preus de mercat. S’han homogeneitzat/ponderat, segons parametres
que consten en el quadre (emplacament, qualitat, tipologia i mercat), i se n'extreu

un preu de mercat de 2.770,86€/m2.

D'aquesta manera s'estableix un preu de mercat del sostre i segons les mostres

analitzades de 2.770,00€/m2 (sostre/superficie construida), per comparacio i



amb mostres reals de mercat, amb arrodoniment respecte els 2.770,86€/m2
obtinguts en la homogeneitzacié de mostres.

Vs (per comparacié de mercat) = 2.770,00€/m2 sostre const.

Per al sostre de proteccié oficial s'estableix un preu de mercat de 2.300,00€/m2
(sostre/superficie construida). L’administraci6 estableix un preu de
2.836,59€/m2 de superficie util. Es consideren habitatges de 80m2 construits de
mitjana.

Vs HPO (administracié) = 2.300,00€/m2 sostre const.

**Aquests valors s'adoptaran per als dos tipus de sostre en la reparcel-lacio.

A continuacié s’adjunta quadre de homogeneitzacié/ponderacié de les mostres de

mercat obtingudes.



QUADRE

HOMOGENEITZACIO

QUADRE DE MOSTRES REALS DE MERCAT

MOSTRES HABITATGES
PROMOCIONS OBRA NOVA

21/10/2025

MOSTRA ADRECA zgﬁiF(l':le) PREU (€) PREU €/m2 EMPLACAMENT QUALITAT TIPOLOGIA MERCAT PO:EESTS

1 BERNAT VILAR 1 73 265.000,00 3.630,14 1,10 1,00 1,00 1,00 3.993,15
2 BERNAT VILAR 1 65 230.000,00 3.538,46 1,10 1,00 1,00 1,00 3.892,31
3 BERNAT VILAR 1 7 250.000,00 3.521,13 1,10 1,00 1,00 1,00 3.873,24
4 BERNAT VILAR 1 85 280.000,00 3.294,12 1,10 1,00 1,00 1,00 3.623,53
5 RIUDAURA 82 270.000,00 3.292,68 1,05 1,00 1,00 1,00 3.457,32
6 RIUDAURA 68 240.000,00 3.529,41 1,05 1,00 1,00 1,00 3.705,88
7 POU DEL GLAG 69 220.000,00 3.188,41 1,10 1,00 1,00 1,00 3.507,25
8 LA RODONA 45 117.000,00 2.600,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.600,00
9 LA RODONA 45 117.000,00 2.600,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.600,00
10 LA RODONA 46 122.000,00 2.652,17 1,00 1,00 1,00 1,00 2.652,17
1 LA RODONA 70 117.000,00 1.671,43 1,00 1,00 1,00 1,00 1.671,43
12 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
13 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
14 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
15 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
16 LA RODONA 81 170.000,00 2.098,77 1,00 1,00 1,00 1,00 2.098,77
17 LA RODONA 71 170.000,00 2.394,37 1,00 1,00 1,00 1,00 2.394,37
18 LA RODONA 73 117.000,00 1.602,74 1,00 1,00 1,00 1,00 1.602,74
19 LA RODONA 64 170.000,00 2.656,25 1,00 1,00 1,00 1,00 2.656,25
20 LA RODONA 64 170.000,00 2.656,25 1,00 1,00 1,00 1,00 2.656,25
21 LA RODONA 73 175.000,00 2.397,26 1,00 1,00 1,00 1,00 2.397,26
22 LES FONTS 90 247.000,00 2.744,44 0,95 1,00 1,00 1,00 2.607,22
23 MN. MARCILLO 93 180.000,00 1.935,48 1,05 1,00 1,00 1,00 2.032,26
24 JOSEP M. CAPDEVILA 72 170.000,00 2.361,11 1,05 1,00 1,00 1,00 2.479,17

SUPERFICIE MITJANA HABITATGES: 69 PREU €/m2 MOSTRES: 2.682 PREU €/m2 PONDERAT:| 2.770,86

NOTA: No s'aplica cap depreciacié deguda a la
publicitat en pagines web ja que s'anuncien les PREU€m2 ADOPTAT:  2.770,00

mateixes immobilaries amb els seus preus directes.




ANNEXES

ANNEX 2. REGISTRE DE LA PROPIETAT

CERTIFICACION REGISTRAL

EMILIA DE LA FUENSANTA PENAFIEL HERNANDEZ, REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD TITULAR
DEL REGISTRO DE LA PRCPIEDAD DE OQLOT, conforme al articulo 19 bis de la Lay
Hipotecaria CERTIFICO:

-

DATOS DE LA FINCA

Finca: 19312
Municipio/Seccién: OLOT
CRU: 17004000236766

Descripcién literal de la finca

URBANA: Porcidn de terrenc urbano, en términe de esta ciudad, entra las calles
Joan Maragall, WVial Sud, Verge de Montserrar y Eveli Barnadas, coa una
superficie total de dos mil setecientos noventa y cinco metros, sesenta y tres
decimetros, sesenta centimetros cuadrados. Sobre dicha finca axiste construido
lo siguiente: Un edificic destinade a expoesicién y oficinas, cgn una superficie
de tresclentos cuarenta y siete metros, tres decimetros cuadrades en cada una de
sus dos plantas. Otro almacén de una sola planta de cuatrocientos treinta y
cinco metros cuadrados, asi como otro almacén de una sola planta de quinlentos
ochenta y ocho metros cuadrados y un pequefic local para recepelédn de guince
metros cuadrados. Linda en su conjunto: derecha entranda, Vial Sud; fondo, calle
Verge de Montserrat; faquierda entrando, edificio de Barique Caritat y otres y
calle Eveli Barnadas y, ademiis, con propiedad de Amco SA; y frente, con calle
Joan Maragall y en parte con Amco SA. ¥

Datos catastrales
Referencia Catastral: B298203DGS5689N0001LU

Coordinacién de la finca con catastro
Estado coordinacién: Ne Coordinada

TITULARIDAD

Datos titular

Titular: ELRISECH SLU, C.I.F. B60009326
Porcentaje: 100,000000 %

Tipo dereche: Pleno deminio

Titulo: COMPRAVENTA

Asiento: Inscripcién 23 de fecha 04/03/2025 ~
Protocolo: 153/2025

Fecha documento: 28/01/2025

Notario: SILVIA MARTINEZ CARNICEROQ

CARGAS PROCEDENCIA '
SERVIDUMBRE

Tipo de carga: Sarvidumbre

Texto contenido: A 1a servidumbre constituida en la eseritura sutorizada

por el WNotario de Olot Don Juan Comin Comin el wveintiséis de Jjunio de mil
novecientos setenta y ocho, a favor de la finca reglstral nimeroc 11.136 de Olot
gue es el predio dominante, y sobre la finca de este nimero come predic
sirviente, en los términos siguientes: Sobre esta finca, aparecen ceonatruidaa en

,
AT R

5.V, 1 2170041235F35081
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_ CERTIFICACION REGISTRAL

voladizo las rerrazas-lavadero de ocho meLros cuadrados exlstentes &n 1a fachada
posterior del edificio gua constituye 1a fimca megistral 11.136, ¥ =ue FOT
amuerdo de los propietaries de dicha finca y de la sceledad Amco SA, propletaria
de la finoa de este nOmETo. constituyen sarvidumbre de luces ¥ vistas gue cbliga
al dueflc del pridie sirviente a telerar la existencia de los menaionados
veladizos. Consta inscrita en 2] toma B5T, libro 250 de olot, folio 68 wuslto,
finoa 11.135, inscripoidn 2%, de facha wvelntiséls de febrerc de mil nevecientos
setenta y nueve.

BEiento: Inscripeién 1 de fecha 13/04/19592

Texta de procedencial FOR PROCEDEMCIA DE LA FINCA pe olot H%: 11135,
IHSCRIFCION: 2. TOMO: #57. LIBRO: 250, FOLIO: 65, FECHA: 2E/02/15%79.

CARGAS PROPIAS

AFECCION

Tipo: Trapsmisiones autoligquidada

Facha de la afeccidn: 04/0372025

Taxts afecclén: Al pago, durante el plazo de ocinge afos, de la

1iguidacién gue, en 34 caso, pueda girarase por el impuastoc scbre Tranamisiones
patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, gue resulta de 1a nota al margen
de 1a inserlpcién 23%.

DOCUMENTOS FERDIEHTES DE DESERCHO
e hay documentos pendigntes de despacho

OLOT a 02/08/20E5 L6:51:31.

THFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION OE DATOS DE CARACTER PERSOMAL

Basponsable del Tratamiento: fegistrader-a/Entidad gque consta e&n el
pneabezado del documento, Para mas informacién, pusde consultar el resta

de infermacifn de protaccldén de datos.

Finalidad del tratamiento: pragtacién del servicio reglstral salicitada
incluyends L= préctlca de notlficaclones asociadas ¥ en S0 caso
facturacitn del mismo, asi come dar cumplimiento a la legislacidn an
materia de blangues de capitales ¥ fipanciacién del terrcrisme gue pusde

ineluir la elaboracich de perfiles.

pase juridica del tratamianto: £l tratamientc de los dabos a3 nec;:arie:
para &l ;:unqﬂimianw de ina misién realizada en inbezés piblice o en @l
gjercicie de poderes pablicos conferidss al registrador, en cumplimiento
ds las obligaciones legales corrvespondientes, asi como para 1a ejecuclén

del servicioc sclicitado

parechear La legislacidn hipotecaria ¥ mercantil establecen un réagimen

aspecial respacto al ejercicio de determinados derscheos, por lo gue s8

0 AR L
£.8.%, : 217004LZ85FAR08L
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CERTIFICACION REGISTRAL

atenderd a lo dispuesto en ellas. Para lo ne previsto en la normativa
regietral se estard a lo gue determine la legislacion de proteccién de
datos, como se indica en el detalle de la informacién adicional. En todo
caso, el ejercicio de 1los derechos reconocidos por la' legislacién de
proteccién de datos a los titulares de los mismos se ajustard a las
exigencias del procedimiento registral.

Categoriaas de datos: Identificativos, de contacto, otros datas disponibles

en la informacién edicional de proteccidn de daros.
.

Destinatarios: Se pravé el tratamiento de datoes per otroa destinatarios.

No ge prevén transferencias internacicnales.

Fusntes de las gque proceden los datos: Los datos puede proceder: del

propio interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.
.

Resto de informacién de proteccién de datoes: Dispenible

en hrips://www.ragistradores,org/politica-de-privacidad-servicios=

registrales en funcidn del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

.

La informacidén puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
caracter intransferible y confidencial y Gnicamente podra utilizarse para
la finslidad por la que se solicitd l1a informacidn. Quada prohibida la
transmigién o cesién de la informacién por el usuvaris a cuvalquier otra
persona, incluzo de manera gratuita. De conformidad con la Instruccién de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de fabrero de
1998 queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la
informacidén registral a fichercs o bases informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluse expresando la
.

fuente de procedencia.

Esta docomanto ba sido firmado con firma sloctrénica cumlificada por EMILIA DX LA
MERNANDEZ rogleteador/a umammnum»nwuom-mmd-mcd.x dos
mil velnticinco. o

| } |
(RN o
) X e 14011

c.8.V, ; 5081

Bexrvicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/cev

0T LA
C.8.V. : 2170041285F3508)1
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CERTIFICACION REGISTRAL

(*) Este documento tiens el cardcter de copia da un docupento elestrénice. X1 Codigo Seguze de

vagificaclén permite contrastas la autanticided do 1a copla nediacte sl acoeso

electrénicos del érgmno © organisme piblico enisor. Las coplas realizadas en soporte papsl de
decumentos pablicos emitidos por madios alectrénices y Cirmados slectrénicamente tendrén la
consideracién de coplas auténticas siempre que ingluyan la Aispreaidn do un cbdige gererado
slectronicamente u otros sistenns de varificacidn que permitan contrastar au astenticidad mediante
ol acceso a los archivos sloctrénicos del Srgano © Organisao péblica enigoe, (Art, 27.3 deo la lay
39/2015, de 1 do octubre, del procediniento Adninietrative Comin de las Administraciones pablicas.) -

LA AN

0041285F35081
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ANNEX 3. FITXES CADASTRALS

WCISTAKLA DE FETADO
O HACENOA

INLCTTN
O CATANTRD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL JOAN MARAGALL 33

17800 OLOT [GIRONA)

Clasza: URBANO

Uso principal: Industral
Superficie construida: 1 732 m2
Afo construccion: 1960

CONSTRUCCION

Owstinn
COMERTIO
COMERCID
ALMACEN
ALMACEN
OFICING

Excalera/Manta/Pusrts Supersicle m*
100t nur
1o 347
10000 s
10004 s
10005 1%

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral; 8298203DG5689N000 1LY

PARCELA

Superficie grafica: 2880 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida s divisidn hotzontal

Lawns toma i

— L RN o g iy

v e Tt
== Liwsw B¢ comsins eees L L BT

A0 200 Comameenas U T vasm )r CTRAME

! |
. g |

Este documento no &5 una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de ls SEC”

Juaves | 23 de Oclulve de 2025
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VALORACIO CESSIO APROFITAMENT MIG DE FINCA URBANA

P.A. 09.03 AV. MARE DE DEU DE MONTSERRAT
C/JOAN MARAGALL — AVDA/SANT JORDI — C/VERGE DE MONTSERRAT

HABITAT GARROTXA, S.L.

OLOT (17800) OCTUBRE 2025

MOEM

ARQUITECTES

Monica Rovira Lliberia- Emili Salavedra Espigol

www.moemarquitectes.com
moemarquitectes@coac.net 972576166




MEMORIA DESCRIPTIVA

EL/S ARQUITECTE/S

Els arquitectes autors d'aquest informe son:

MONICA ROVIRA i LLIBERIA, arquitecta col-legiada n°25.948/9 al C.O.A.C.

EMILI SALAVEDRA ESPIGOL, arquitecte col-legiat n®25.831/8 al C.O.A.C.

Els arquitectes tenen domicili professional al carrer Sant Mer, N°20, baixos, del municipi
de Banyoles (17820), al Pla de I'Estany, provincia de Girona.

El seu telefon és el 972576166.

El seu malil és el moemarquitectes@coac.net.

L’ENCARREC

La propietat del solar on es construira l'edifici, la promocié de I’edifici i ’encarrec
professional del projecte, i d’aquesta Modificacié 1, correspon a I'empresa HABITAT
GARROTXA, S.L, representada pel Sr. Antoni Quintana Mas. La societat té el domicili a
la Gran Via Jaume |, n°32, Baixos, de Girona (17001), provincia de Girona.

El seu CIF és el B-22.838.882.

El seu telefon és el 972487222.

EMPLACAMENT

La finca esta situada i té front al carrer Joan Maragall, a I’avinguda Sant Jordi i al
carrer Verge de Montserrat, al municipi d’Olot (17820), a la comarca de la Garrotxa,
provincia de Girona.

Es tracta de la finca cadastral nimero 8298203DG5689N0001LU. L'adreca cadastral és
carrer Joan Maragall, n°33, d’Olot.

T — CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
: -:! Sehn DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
- & EEWMTISN ot eAmTo Referencia catastral: 8298203DG5689N0001LU

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2880 m2
Participacion del i ble: 100,00 %
Tipo: Parcelac sin division

Localizacion:
CL JOAN MARAGALL 33
17800 OLOT [GIRONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 1732 m2
Aifio construccion: 1960

CONSTRUCCION

pHTa——

Wb s aCerms —— Limvee 2o verde

2
.

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m* i

COMERCIO 10001 7 -

COMERCIO 10101 347 B

ALMACEN 10003 435

ALMACEN 10004 589

OFICINA 10005 15

da con oo

et e ez

L

wrdenades UTM. Hyso 31 ETRSSS

Escala:

11000 |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Jueves , 12 de Diciembre de 2024



PLANEJAMENT VIGENT (POUM MUNICIPAL)
La normativa referent a la finca és la segiient:
POLIGON D’ACTUACIO P.A. 09.03 AV. MARE DE DEU DE MONTSERRAT.
Queda definit en el POUM del municipi, mitjancant fitxa urbanistica, d’aprofitament del
mateix.

POLIGON D'ACTUACIO P.A: 09.03

UBC 12024000021
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EDIFICABILITAT MAXIMA SEGONS PLANEJAMENT
*Sostre edificable total: 4.669m2.
*Sostre edificable renda lliure (80%): 3.735,20m2.
*Sostre edificable proteccid oficial (20%): 933,80m2.

CESSIO APROFITAMENT MIG (10%)
*Cessio gratuita a I’Ajuntament de I'aprofitament mig (10%): 466,90m2
Es reparteix en:
*Cessio 10% sostre edificable renda lliure: 373,52m2.
*Cessio 10% sostre edificable proteccio oficial: 93,38m2.




DESPESES DE CONSTRUCCIO | PROMOCIO DELS HABITATGES
Es passa a determinar el cost de construccid dels habitatges.

1.- Per a fixar el preu de construccio dels habitatges es fa amb la seguent taula
de costos, del Boletin Econdmico de la Construccion, de 2025.

CASA DE RENTA NORMAL AISLADA ALTURA B+3 PLANTAS

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 5,48 *Energia solar (ACS)) ........... 51,97

Cimentacién ................... 11,29 Material sanitario y griferia . . ...... 38,89

Eatruchingc e s s v opmmms n e s v g 172,25 Electricidad .......vnvvuvenenss 72,83

mﬁeq[nrliento (horizontal y vertical) . 2ig.¢2tg L P ——— 60,12

llerlagruesa............... ’ Instalaciones especiales ......... 19,91

»  azoteas e impermeab. 59,07 Fumisterfa y muebles de cocina ... 65,62

» acabados de fachada . 51,17 Ascensores 1264

»  solados ... 251 Vidreria ... ... 2375

. das a industriales- : : : 38:56 Pintura yestuco ..........00nn ﬂ

Yeserfa y cielorrasos ............ g; ;Ij:l1 Total .oicivenaaiviinina 1.482,16

ana ..., EEREERE R ’ Seguridady salud, 2% .......... 29,64
Carpinteria exterior.............. 77,62 Honorarios técnicos y permisos de

P '” interior .............. ?g,;g m 11.25 % 166.74

ESRANVAR serrs 5 5 5 5 & aesiaviials 55 5§ 5 8 i IS S JSEAMEG G 5 A E ° SRS 5 —_—

FOMBNOIE &5 s 5« & « e s 65 & & 47,67 Total €/m* .............. 1.678,54

Renovacibnaire ................ 14,92 *Agua caliente sanitaria

DESCRIPCION

mmamumammm - Cimentacién: Zapatas y riostras de hormign ammado, — Eshmn.F'ihmsde
hormigén, jacenas planas y forjado semiviguetas (uz 6 m). - Saneamiento: R edseparaﬂvahastaelslféngeneral

Fébrica de ladrillo de 15 cm en antepechos tabicones de 7+7 cm, aislamiento Ico-acmtlooccnpmelesdeﬂbrenmw

de espasor 4 cm entre viviendas y elementos comunes, divisiones interiores con supermahon de &ﬁsxﬁﬂmyhmh ads
4x25x50 cm. — Albafiileria aislamiento témm

azoteas e impermeabilizaci6
MﬁmmmmmymOWmemeammynmmmgam —Abaﬁlﬂﬁaoladm:me—
ddop!mdoconmommde4cmespasormeblamimdodarsslms.lm goma-espuma
estar-comedor y gres esmaltdo de 40x40 cm en el resto. — Albafiileria acabados interiores: Piezas serigrafiadas color de 30x40 cm.
Incluso cenefa. — Albailerfa ayudas a industriales: Las necesarias. Paredes y techos a buena vista, reglada en
WMWWMMMMIMmMMMMmeh — Cerrajerfa: Barandillas de perfiles huecos laminados
de acero, y soldados. exterior: De aluminio lacado en blanco. — Carpinteria interior: Marco “taco” y revesti-
miefto con tablero conglomerado chapado madera fina al que las puertas. - Persianas: De aluminio con cinta en todas las
- Fontanerfa: Red de agua fria y caliente con tuberfa de retimﬂarpideunléﬂ de latén resistentes al descincade
8 instalacion de con tuberia de cobre rigido. — Renovacién aire: Segun indica el Cddigo Técnico de la Edificacion apartado HS3.-
Energla solar: a caliente sanitaria producida por solares. - Material sanitario y griferia: Nacional calidad nomal. -
Blectricidad: de electrificacién basica (6 - Calefacclén: Monotubular, radiadores de chapa y caldera mixta a gas. -
Portero electrénico, red telefénica antena FM e infraestructura de telecomunicaciones.

209

*Es determina doncs el preu de construcci6 dels habitatges en 1.678,54€/m2



2.- Per a fixar els costos de urbanitzacioé es valora la feina d’adequacio de la
zona verda de cessio gratuita (Zona 3.4).
La zona verda té una superficie de 534,00m2. Els costos de urbanitzacié es valoren en
130€/m2 de sol a urbanitzar, amb un total de 69.420€. Aix0 és una repercussio de
14,86€/m2 de sostre.
Es preveu la instal-lacié d’estacié transformadora amb un cost (estimat) de 250.000€.
Aix0 és una repercussio de 32,12€/m2 de sostre.
Repercussio total costos urbanitzacié: 49,90€/m2 de sostre total.

3.- Per a fixar els costos de la urbanitzacid interior de la illa (jardi privat) es valora
la feina d’adequacié de la superficie incloent-hi una piscina. La zona de jardins
interiors té una superficie de 869,79m2. Els costos de urbanitzacié es valoren en
150€/m2, amb un total de 130.468,50€.

Repercussio total costos urbanitzacio interior: 27,94€/m2 de sostre total.

4.- Els enderrocs dels edificis i murs existents es valora en 150.000€.
Repercussio total enderrocs: 32,12€/m2 de sostre total.

5.- El cost de construccié dels soterranis es valora fent la suposicié de
costos/ingressos a 0€. Es a dir les vendes (d’aparcaments/trasters) compensen les
despeses de la seva construccié. S’ha de dir, que en part, hi ha partides que queden
incloses en els costos de construccid dels habitatges (els edificis sobre rasant
propiament dits).

Per tant es valora el cost de construccié del m2 de sostre lliure, en:

Cost construccio: 1.678,54€/m2.
Urbanitzacio: 49,90€/m?2.
llla interior: 27,94€/m2.
Enderrocs: 32,12€/m2.

TOTAL SOSTRE LLIURE: 1.788,50€/m2.

Tenint en compte que els habitatges de proteccié oficial no tindran zona comu interior,
juntament que tindran unes qualitats diferents als de renda lliure (s’aplica un
decrement de 100€/m2 en el cost de construccid), es valora el cost de construcci6 del
m2, de sostre de proteccio oficial, en:

Cost construccio: 1.578,54€/m2.
Urbanitzacio: 49,90€/m2.
Enderrocs: 32,12€/m2.

TOTAL SOSTRE HPO: 1.660,56€/m?2.



VALOR DE LA CESSIO APROFITAMENT MIG

*La densitat d’habitatges no esta definida ni limitada en el POUM vigent.

*La densitat d’habitatges és d’entre 50/55 habitatges que tindrien una superficie
mitjana de 75/80m2 (incloses zones comuns).

*Es determina un valor de venda de mercat de 2.770€/m2 per a renda lliure i un de
2.300€/m2 per a protecci6 oficial (Dada fixada per I’administracio).

*El valor de cessio, pels 466,90m2 de sostre, segons el valor residual del sol (calculat pel
metode de valor residual estatic), és a dir del valor del sdl ja urbanitzat, és, segons la
formula seglient i per als dos tipus de sostre:

VRS valor repercussic = (Valor venda de mercat / 1,4) — Cost Construccio.

VRS renda lliure: (2.770€/1,4 — 1.788,50€) = 190,07€.
VRS HPO: (2.300€/1,2 - 1.660,56€) = 256,10€.

COST APROFITAMENT MIG
Valor de repercussio del sol ja urbanitzat per m2 de sostre d’aprofitament urbanistic
*Cessio gratuita ajuntament aprofitament mig (10% edificabilitat): 466,90m2.
*Cessio 10% sostre renda lliure (Valor economic):

373,52m2 (sostre) x 190,07€/m2 = 70.994,94£€.
*Cessio 10% sostre proteccio oficial (Valor econdmic):

93,38m2 (sostre) x 256,10€/m2 = 23.914,61€.

VALOR APROFITAMENT MIG (Cessié 10% a I’Ajuntament):
94.909,55€.

Banyoles, octubre 2025.
Els arquitectes:

Monica Rovira i Lliberia.
Emili Salavedra i Espigol.

*A continuacié s’adjunta quadre de valoracié de mercat del sostre edificat per a
habitatges d’obra nova, ponderats (segons criteris d’emplacament, qualitat, tipologia i
mercat).



QUADRE

HOMOGENEITZACIO

QUADRE DE MOSTRES REALS DE MERCAT

MOSTRES HABITATGES
PROMOCIONS OBRA NOVA

octubre-25

MOSTRA ADRECA zgﬁiF(l':le) PREU (€) PREU €/m2 EMPLACAMENT QUALITAT TIPOLOGIA MERCAT PO:EESTS

1 BERNAT VILAR 1 73 265.000,00 3.630,14 1,10 1,00 1,00 1,00 3.993,15
2 BERNAT VILAR 1 65 230.000,00 3.538,46 1,10 1,00 1,00 1,00 3.892,31
3 BERNAT VILAR 1 7 250.000,00 3.521,13 1,10 1,00 1,00 1,00 3.873,24
4 BERNAT VILAR 1 85 280.000,00 3.294,12 1,10 1,00 1,00 1,00 3.623,53
5 RIUDAURA 82 270.000,00 3.292,68 1,05 1,00 1,00 1,00 3.457,32
6 RIUDAURA 68 240.000,00 3.529,41 1,05 1,00 1,00 1,00 3.705,88
7 POU DEL GLAG 69 220.000,00 3.188,41 1,10 1,00 1,00 1,00 3.507,25
8 LA RODONA 45 117.000,00 2.600,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.600,00
9 LA RODONA 45 117.000,00 2.600,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.600,00
10 LA RODONA 46 122.000,00 2.652,17 1,00 1,00 1,00 1,00 2.652,17
1 LA RODONA 70 117.000,00 1.671,43 1,00 1,00 1,00 1,00 1.671,43
12 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
13 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
14 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
15 LA RODONA 64 160.000,00 2.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.500,00
16 LA RODONA 81 170.000,00 2.098,77 1,00 1,00 1,00 1,00 2.098,77
17 LA RODONA 71 170.000,00 2.394,37 1,00 1,00 1,00 1,00 2.394,37
18 LA RODONA 73 117.000,00 1.602,74 1,00 1,00 1,00 1,00 1.602,74
19 LA RODONA 64 170.000,00 2.656,25 1,00 1,00 1,00 1,00 2.656,25
20 LA RODONA 64 170.000,00 2.656,25 1,00 1,00 1,00 1,00 2.656,25
21 LA RODONA 73 175.000,00 2.397,26 1,00 1,00 1,00 1,00 2.397,26
22 LES FONTS 90 247.000,00 2.744,44 0,95 1,00 1,00 1,00 2.607,22
23 MN. MARCILLO 93 180.000,00 1.935,48 1,05 1,00 1,00 1,00 2.032,26
24 JOSEP M. CAPDEVILA 72 170.000,00 2.361,11 1,05 1,00 1,00 1,00 2.479,17

SUPERFICIE MITJANA HABITATGES: 69 PREU €/m2 MOSTRES: 2.682 PREU €/m2 PONDERAT:| 2.770,86

NOTA: No s'aplica cap depreciacié deguda a la
publicitat en pagines web ja que s'anuncien les PREU€m2 ADOPTAT:  2.770,00

mateixes immobilaries amb els seus preus directes.
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POLIGON ACTUACIO PA 09.03 ( POUM OLOT)
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Zona eixample urba d'intensitat 3
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Espais de proteccio i servitud
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QUADRE FINQUES APORTADES PA 09.03 ( POUM OLQT)

Finca registral Ref.cadastral SUPERFICIE m?2

A1 n°19.312 8298203DG568INO00O1LU 2.974,48

Dins PA 09.03

AT n°19.312 8298203DG568INO00O1LU 338,99

Fora PA 09.03

TOTAL 2.9013,07
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QUADRE FINQUES RESULTANTS

CLAU SUPERFICIE m2| SOSTRE EDIFICABLE m2
o SOL PRIVAT LLIURE 10.3 | Zona eixample urba d'intensitat 3 1.765,18 3.735,20
SOL VERD PRIVAT 10.3 | Zona eixample urba d'intensitat 3 338,59 0
SOL PRIVAT HPO 10.3 | Zona eixample urba d'intensitat 3 275,30 933,80
SOL PUBLIC 34 | Espais de proteccio i servitud 534.00 0
TOTAL SOSTRE MAX-EDIFICABLE 4.669,00
samannnnnnnn  LIMIT AVBIT
AMBIT DEL P.A.09.03
5.-FINQUES RESULTANTS 1/500 CORSU NSKY
PROJECTE DF REPARCEL.LACIO DEL P.A 09.03 AVDA MARE DE DEU DE MONTESERRAT MQUO”EECM,
C/ JOAN MARAGALL - AV/ ST JORDI - C/ VERGE MONTSERRAT -- OLOT (17800)  OCTUBRE 2025 | | tercaRovrsbers » e v i
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5.-SUPERPOSICIO FINQUES APORTADES | RESULTANTS 1/500 | |CORSUNSKY

NOGATS A CONSULTOT

cLriscon. oy MOEM

PROJECTE DE REPARGEL LACIC DEL P A 09.03 AVDA MARE DE DEU DEMONTESERRAT | | ARQUITEGTES

52’95\ C/ JOAN MARAGALL - AV/ ST JORDI - C/ VERGE MONTSERRAT -- OLOT (17800) OCTUBRE 2025 Monica Rovira i Liiberia # Emili Salavedra Espigol
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moemarquitectes@coac.net Tel: 972 576 166




	PROJECTE  DE  REPARCEL•LACIÓ PER COMPENSACIÓ BÀSICA DEL SECTOR SUD 12 “EL MOLÍ” DEL TERME MUNICIPAL DEL PORT DE LA SELVA
	Microsoft Word - 1525 ANNEX I Valoració SÒL
	Microsoft Word - 1525 ANNEX I Valoració Vv HABITATGES
	PROJECTE  DE  REPARCEL•LACIÓ PER COMPENSACIÓ BÀSICA DEL SECTOR SUD 12 “EL MOLÍ” DEL TERME MUNICIPAL DEL PORT DE LA SELVA
	Microsoft Word - 1525 VALORACIÓ 10% APROFITAMENT MIG REPAR (Oct-2025)
	PROJECTE  DE  REPARCEL•LACIÓ PER COMPENSACIÓ BÀSICA DEL SECTOR SUD 12 “EL MOLÍ” DEL TERME MUNICIPAL DEL PORT DE LA SELVA
	E:\X TREBALLAR\00 PROJECTES CB\1501-1600\1525-P PA-09-03 OLOT -Habitatges-\1525 REPARCEL·LACIÓ (Oct-2025) 1-SITUACIO (1)

